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Anlass

Orthofoto Areal Post-/ZUrcherstrasse
(Quelle: maps.zh.ch)

Konkurrenzverfahren
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1 EINLEITUNG
1.1 Ausgangslage

Das 2'375 m? grosse Areal Post-/Zurcherstrasse in Dietikon, das von
der ZUrcherstrasse, der Poststrasse, der Florastrasse und der Schul-
strasse umschlossen wird, soll stadtebaulich neu entwickelt werden.
Das Gebiet grenzt zwar nicht direkt an das kinftige Trassee der
Limmattalbahn (LTB), befindet sich jedoch in deren unmittelbarem
Einzugsgebiet und wird daher mittel- bis langfristig von einer besse-
ren Erschliessung profitieren. Auch der Bahnhof mit seinen zahlrei-
chen Bahn- und Busverbindungen ist bequem zu Fuss zu erreichen.

Die RWD Reppisch-Werke AG als GrundeigentUmerin der Grundstu-
cke Kat. Nrn. 9547 und 9548 beabsichtigt, ihre drei Gebaude abzu-
brechen und die beiden Grundstticke baulich neu zu nutzen. Um die
BedUrfnisse und Ziele der Stadt Dietikon, insbesondere in Bezug auf
den Stadtboulevard, mit denjenigen der GrundeigentUmerin abzu-
stimmen sowie im Bestreben einer guten Gesamtlésung, entschied
die RWD Reppisch-Werke AG im Jahr 2019 einen Studienauftrag
durchzufuhren. Die zentralen Erkenntnisse aus dem Verfahren bilden
die Basis fur die nachfolgenden Entscheidungen bzw. Planungs- und
Projektierungsschritte.

Zum Zeitpunkt des Starts des Studienauftrags waren die Grundstu-
cke Kat. Nrn. 643 und 9546 im Eigentum der Grundeigentimerinnen
Spindler Rindlisbacher und Spindler Ferkinghoff. Da der Zeitpunkt ei-
ner baulichen Realisierung auf diesen Grundsticken damals noch of-
fen war, galt es diese im Sinne eines erweiterten Betrachtungsperi-
meters in die Uberlegungen einzubeziehen. Im Laufe des Studienauf-
trags wurden die beiden Grundstlcke von der ImmoZins AG erwor-
ben. In der Folge ging die ImmoZins AG eine Kooperation mit der
RWD Reppisch-Werke AG zur gemeinsamen Entwicklung der vier



Geltungsbereich

Situationsplan mit Geltungsbereich (rot)
und Eigentumsverhaltnissen
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Grundstuicke ein und die Uberarbeitungsphase des Studienauftrags
wurde gemeinsam durchgefuhrt.

Beim Konkurrenzverfahren handelte es sich um einen Studienauftrag
im Einladungsverfahren mit vier teilnehmenden Teams bestehend
aus einem Architekturbiro und einem Landschaftsarchitekturburo.
Aus dem Verfahren ging das Projekt vom Team Rosenmund + Rieder
Architekten AG mit Berchtold.Lenzin Landschaftsarchitekten als Sie-
gerprojekt hervor.

Das Areal umfasst die Grundstlcke Kat. Nrn. 9547, 9548, 9546 und
643 mit einer Gesamtflache von 2'375 m?. Das Gebiet wird begrenzt
durch die Zurcherstrasse im Norden, die Poststrasse im Osten, die
Florastrasse im Suden und die Schulstrasse im Westen.

Eigentimerin Kat. Nr. Flache
RWD Reppisch-Werke AG 9547 1'486 m?
RWD Reppisch-Werke AG 9548 295 m?
ImmoZins AG 643 275 m?
ImmoZins AG 9546 319 m?
Total 2'375 m?




Schaffung der baurechtlichen Vo-
raussetzungen

Interessenabwagung
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1.2 Zweck des Gestaltungsplans

Damit das aus dem Konkurrenzverfahren hervorgegangene und an-
schliessend zu einem Richtprojekt weiterentwickelte Siegerprojekt
baurechtlich umgesetzt werden kann, muss ein privater Gestaltungs-
plan im Sinne von § 85 PBG erlassen werden. Dieser wird durch die
GrundeigentUmerinnen aufgestellt. Da mit dem Gestaltungsplan vom
Rahmen der Bau- und Zonenordnung abgewichen wird, ist der Ge-
staltungsplan dem Gemeinderat (Parlament) zur Zustimmung vorzu-
legen.

Der Gestaltungsplan besteht aus den folgenden Bestandteilen:

* Plan 1:500

* Vorschriften

* Bericht zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen
(wird nach der &ffentlichen Auflage erstellt)

* Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Bei der Erarbeitung des Gestaltungsplans gilt es, die privaten und 6f-
fentlichen Interessen aufeinander abzustimmen. Neben einer ge-
samtheitlichen, stadtebaulichen, freirdumlichen und verkehrstechni-
schen Betrachtung werden die Eckwerte bezlglich maximaler Dichte,
Nutzung, Grundmasse der Bauten und Abstande etc. definiert. Zu-
satzlich wird die Rucksichtnahme auf die angrenzende, inventarisierte
Siedlung Berta-/Poststrasse sichergestellt.



Kantonaler Richtplan

Ausschnitt kantonaler Richtplan mit
Perimeter (weiss)
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2 ANFORDERUNGEN UND
RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Kantonale Grundlagen

Der kantonale Richtplan bezeichnet Dietikon als eines der elf kanto-
nalen Zentrumsgebiete, welche als kulturelle und wirtschaftliche
Schwerpunkte fungieren und durch ein hohes Veranderungspotenzi-
al charakterisiert sind.

In der Richtplankarte ist ersichtlich, dass der Geltungsbereich des Ge-
staltungsplans an das geplante Trassee der Limmattalbahn angrenzt.
Ausserdem besteht entlang der Zurcherstrasse eine Erdgastrans-
portleitung (< 5 bar) sowie eine Wassertransportleitung. Zusatzlich ist
ersichtlich, dass der Perimeter innerhalb des Zentrumsgebiet von
kantonaler Bedeutung liegt. In diesem Zentrumsgebiet soll die Sied-
lungsentwicklung auf die Erschliessung durch die S-Bahn sowie die
geplante Limmattalbahn ausgerichtet und die Entwicklungsplanun-
gen auf die Verkehrsinfrastruktur abgestimmt werden.

Siedlungsgebiet (orange)
Zentrumsgebiet (Schwarze Schraffur)
Erdgastransportleitung <= 5bar

Schmalspurbahn geplant

Wassertransportleitung
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Regionaler Richtplan

Regionaler Richtplan

Ausschnitt Siedlung und Landschaft

Regio-ROK
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2.2 Regionale Grundlagen

Gemass Richtplan der Region Limmattal (Stand Beschluss des Regie-
rungsrates vom 4. Oktober 2017) liegt der Geltungsbereich des Ge-
staltungsplans im Zentrumsgebiet sowie im Eignungsgebiet fur Hoch-
hduser. Zudem grenzt er direkt an ein Gebiet fur stark verkehrser-
zeugende Nutzungen an.

In der Richtplankarte Verkehr ist die geplante Umgestaltung der Zur-

cherstrasse im Zusammenhang mit der neuen Limmattalbahn einge-

tragen. Ausserdem ist ersichtlich, dass entlang der Zlrcherstrasse ein
Radweg geplant ist.

Gemass der Richtplankarte Ver- und Entsorgung ist der Perimeter
dem Prioritatsgebiet fur rohrleitungsgebundene Energietrager zuge-
wiesen. Ausserdem ist entlang der ZUrcherstrasse eine Erdgastrans-
portleitung (< 5 bar) vorgesehen. Zusatzlich kann erkannt werden,
dass im Bereich Zurcherstrasse - Poststrasse eine Wassertransport-
leitung besteht.

Regionaler Richtplan Regionaler Richtplan
Ausschnitt Verkehr Ausschnitt Ver- und Entsorgung

Das Areal liegt gemass Regio-ROK in einem Bereich, in welchem eine
sehr hohe Dichte angestrebt wird. Im Richtplantext wird beschrieben,
dass unter der Dichtestufe "sehr hohe Dichte" Gber 300 Einwohner+
Arbeitsplatze/ha verstanden werden. Gemass Regio-ROK ist das Areal
zudem Teil des Regional-/Stadteilzentrums ist.



Ausschnitt aus dem Zielbild 2030
Sehr hohe Dichte

Hohe Dichte

Regional-/Stadteilzentrum

Kommunaler Richtplan

Auszug Kommunaler Richtplan

(von der Baudirektion genehmigt am
20. Oktober 2022)
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Ungefahre Lage des Areals
Post-/ZUrcherstrasse

2.3 Kommunale Grundlagen

Die kommunale Richtplanung der Stadt Dietikon wird aktuell revidiert.
Nach der Festsetzung des kommunalen Richtplans vom Gemeinderat
am 3. Februar 2022 wurde der kommunale Richtplan mit Verflgung
vom 20. Oktober 2022 von der Baudirektion genehmigt. Es sind pri-
mar die folgenden Kapitel des kommunalen Richtplans fur die Areal-
entwicklung Poststrasse relevant:

Kap. 4.3 "Nutzweise" (S. 37-38 im Richtplantext)

Es wird festgelegt, dass das Areal Teil des Zentrumsgebiets ist. Im
kommunalen Richtplan wird festgehalten, dass die Zentrumsgebiete
eine hohe Dichte aufweisen und nebst dem Wohnen primar der Ver-
sorgung der Bevolkerung mit Gutern und Dienstleistungen dienen.

Kap. 4.4 "Siedlungserneuerung" (S. 40-42 im Richtplantext)

Der Geltungsbereich liegt im Siedlungserneuerungsgebiet. Die Stadt
Dietikon setzt sich in diesem Gebiet aktiv fur die Erneuerung ein und
hat unter anderem Prinzipien fUr qualitatsvolle Siedlungsstrukturen
als Basis fur die Projektentwicklung festgelegt, welche ortsspezifisch
und bedurfnisgerecht weiterzuentwickeln sind.

Kap. 4.5 "Innenentwicklung" (S. 43-45)

Da das Areal Poststrasse Teil des Zentrumsquartiers mit massiger
Verdichtung ist, kann das Nutzungsmass bei der Erstellung eines Ge-
staltungsplans gegenutber der Grundordnung um maximal 20 % er-
hoht werden. Inklusive max. Ausndtzungsbonus gemass Art. 17 lit
Bauordnung betragt die maximale Ausnutzungsziffer somit 204 %.

Kap. 4.7 "Stadtzentrum und Stadtboulevard" (S. 50-52)

Der Perimeter liegt im Bereich des Stadtzentrums und des Stadtbou-
levards. Die Stadt Dietikon hat fur den Bereich Stadtboulevard ein
Leitbild erstellt, welches insbesondere Vorgaben in Bezug auf die
Aussenraumgestaltung und die Erdgeschossnutzungen enthalt.

Kap. 4.9 "Baulinien" (S. 56-57)

Im Richtplantext ist festgehalten, dass Bauten am Stadtboulevard auf
der Baulinie anzuordnen sind und die Erdgeschosse im Stadtzentrum
entlang dem Stadtboulevard um 1.50 m von der Baulinie zurtickzu-
versetzen sind. Ausserdem ist festgehalten, dass im Bereich des Pla-
nungsperimeters die Baulinie, welche weiter von der ZUlrcherstrasse



Richtplanausschnitt genordet (Velonetz)
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entfernt ist, aufgehoben werden soll und im Bereich der Parzellen
Kat. Nrn. 643 und 9546 eine neue Baulinie festgelegt werden soll
(weitere Informationen siehe S. 12 des vorliegenden Berichts).

Kap. 4.11 "Storfallvorsorge" (S. 59-60)

Das Planungsareal liegt im Konsultationsbereich Durchgangsstrasse.
Gemass kommunalem Richtplan ist eine Risikobeurteilung vorzuneh-
men und es sind unabhangig vom Ergebnis der Risikobeurteilung die
wirtschaftlich tragbaren und verhaltnismassigen Massnahmen zu
treffen. Insbesondere in Bezug auf die Fluchtwege, die Fassaden und
die Frischluftzufuhr sind Massnahmen vorzusehen.

Kap. 4.12 "Stadtakustik" (S. 61)

Die Stadt legt fest, dass bei der Entwicklung des Siedlungsgebietes
und bei der Gestaltung von Frei- und Aussenraumen den akustischen
Aspekten Rechnung zu tragen ist. Durch eine Verbesserung der Frei-
und Strassenrdume in Bezug auf die Akustik sollen angenehme Klang-
raume entstehen. Um dies zu erreichen, hat die Stadt im Richtplan-
text Prinzipien festgelegt. Diese sind im Rahmen des Studienauftrags
zu berucksichtigen.

Kap. 4.13 "Stadtklima" (S. 62-63)

Es wird definiert, dass das Stadtklima bei der Planung und Realisie-
rung von Bauten und Anlagen einbezogen werden mussen. Hierfur
sind auch die Klimamodellkarten des Kantons zu bertcksichtigen. Ins-
besondere sind die klimatischen Aspekte bei der Oberflachengestal-
tung, bei Neubauten, im Freiraum, bei den Flachdachern und im
Strassenraum zu beachten.

Kap. 7.6 "Temporeduzierte Zonen" (S. 108-109)

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der geplanten Zentrumszone
"Elisen". Dadurch soll sowohl die Verkehrssicherheit als auch die
Wohnqualitat erhoht werden. Zudem wird im Richtplantext beschrie-
ben, dass mit der Begegnungszone die Aufenthaltsqualitat und die
Attraktivitat der Strassenabschnitte gesteigert werden.

Kap. 7.9 "Velonetz" (S. 114-117)

Im Plan zu den Festsetzungen zum Velonetz ist ersichtlich, dass ent-
lang der Schulstrasse bereits eine kommunale Veloroute und entlang
der Poststrasse eine regionale Veloroute bestehen. Zusatzlich ist
auch die geplante regionale Veloroute entlang der ZUrcherstrasse er-
sichtlich.



Richtplanausschnitt genordet (Fussweg-

netz)

Bau- und Zonenordnung

Auszug Bau- und Zonenordnung

(19. Méarz 1987, Stand 30. Januar 2014)
Gemdiss Leitbild Stadtboulevard:

- 5 Vollgeschosse

- 1 zurdckversetztes Attikageschoss
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Kap. 7.12 "Fusswegnetz" (S. 122-124)
Entlang der Post-, der Zurcher- und der Schulstrasse bestehen kom-
munale Fusswege.

Das Planungsgebiet befindet sich gemdss Zonenplan der Stadt Diet-
ikon in der Zentrumszone Z5. Dieser Zone ist die Larmempfindlich-
keitsstufe ES lll zugewiesen. Soweit die Vorschriften des Gestaltungs-
plans keine Abweichungen definieren, gelten die Bestimmungen der
BO in der Fassung vom 19. Mdrz 1987 (inkl. seitherigen Teilrevisio-
nen).

Das Areal grenzt im Sudwesten an die Zone fur 6ffentliche Bauten
mit der Schulanlage Zentral sowie im SUden an die Wohnzone W4.
FUr einen Teil dieser angrenzenden Wohnzone W4 ist im Zonenplan
eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt worden.

Grundmasse Z5
Vollgeschosse, max. 5
Dachgeschosse, max. 2
Untergeschosse, max. 1
Ausnutzungsziffer, max. 140 %
Wohnanteil, min. 20 %
Gebaudehohe, max. 21.5m

Die gemass Bauordnung festgelegten Nutzungsmasse und Geschos-
sigkeiten kdnnen in dem Masse erhdht werden, wie sie gemdss dem
Konzept Stadtboulevard zulassig sind. Damit verbunden missen qua-
litative Mehrwerte fir die Offentlichkeit geschaffen werden, wobei
eine besonders gute Einordnung in jedem Fall gewahrleistet sein
Mmuss.
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Ausschnitt Zonenplan Stadt Dietikon mit
Perimeter (weiss) (Quelle: GIS ZH)

Z5 Zentrumszone Py

Oe Zone fur offentliche Bauten —e

W4/80 % Wohnzone 7 )

Ausnitzungsbonus Gemass Art. 17 der Bau- und Zonenordnung ist es in der Zentrums-

zone Z5 maoglich, eine hdhere maximale Ausnitzungsziffer anzuwen-
den, wenn gewisse Nutzungsverpflichtungen eingegangen werden.

. Falls das Erdgeschoss dauernd mit Laden, Gaststdtten oder an-
deren Betrieben mit Publikumsverkehr ausgestattet ist, betragt
die max. Ausnutzungsziffer 160 %.

*  Falls der Wohnanteil mind. 35 % betragt, ist die max. Ausnut-
zungsziffer 150 %.

. Falls sowohl das Erdgeschoss dauernd mit Laden, Gaststatten
oder anderen Betrieben mit Publikumsverkehr ausgestattet ist,
als auch der Wohnanteil mind. 35 % betragt, ist die max. Ausnut-
zungsziffer 170 %.

Im vorliegenden Fall wurde im Rahmen des Studienauftrags sowie
der Erarbeitung des Richtprojekts von der Stadt Dietikon festgelegt,
dass mindestens zwei Drittel der Erdgeschossflache dauernd mit La-
den, Gaststatten oder anderen Betreiben mit Publikumsverkehr aus-
gestattet sein mussen, um die hohere maximale Ausnutzungsziffer
anwenden zu kénnen.,

Zusatzlich kann gemass dem kommunalem Richtplan, welcher am
20. Oktober 2022 vom Kanton genehmigt wurde, im Rahmen der
Sondernutzungsplanung im Bereich des Zentrumsgebiets eine bis zu
20 % hohere AusnUtzungsziffer festgelegt werden. Somit betragt die
max. Ausnutzungsziffer fUr das Areal 204 %.

Gebaudeldnge und In der Zone Z5 ist die Gebaudelange nicht beschrankt. Entlang des

geschlossene Bebauung Stadtboulevards ist gemass den im Leitbild beschriebenen allgemei-
nen Leitlinien zur Bebauung die Gebaudelange auf maximal 40 m be-
schrankt. Die geschlossene Bebauung ist bis auf eine Tiefe von 20 m
erlaubt (Art. 16 BZO).
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Grenz- und Gebaudeabstande

Verkehrsbaulinien/Gestaltungs-
baulinien

Bestehende Baulinien
(Quelle: GIS Browser ZH)

Bestehende Verkehrsbaulinie,

neu Gestaltungsbaulinie

Bestehende Verkehrsbaulinie/
Arkadenbaulinie, aufzuheben gemass

kommunalem Richtplan (am 20. Oktober
2022 vom Kanton genehmigt)

Strassenabsténde

Entwicklungsstandards Stadt
Dietikon
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GegenUber den ausserhalb des Perimeters liegenden Parzellen gel-
ten gemdss Bau- und Zonenordnung der Stadt Dietikon in der Zent-
rumszone Z5 die kantonalrechtlichen Mindestabstande (Grenzab-
stand von 3.5 m und Gebdudeabstand von 7.0 m gem. § 270 PBG).
Innerhalb des Perimeters gelten ebenfalls die minimalen Abstande
gemass Planungs- und Baugesetz.

Entlang der ZUrcherstrasse sind Verkehrsbaulinien vorhanden. Ob-
wohl gemass kommunalem Richtplan (am 20. Oktober 2022 vom kan-
ton genehmigt) im Bereich des kunftigen Stadtboulevards die Um-
wandlung der naher zur Strasse gelegenen Verkehrsbaulinie in eine
Gestaltungsbaulinie, die Aufhebung der zweiten, als Arkadenbaulinie
geltenden, Verkehrsbaulinie sowie die Festlegung einer neuen Bauli-
nie im Einmundungsbereich der Poststrasse vorgesehen sind, wurde
vom Amt fur Mobilitat im Mdrz 2021 festgehalten, dass die Baulinien
BD Nr. 1725/1992 weiterhin rechtskraftig bleiben. Eine Revision der
Baulinien aufgrund des Strassenprojekts ist zurzeit nicht erforderlich.

Entlang der Schulstrasse gilt ein Strassenabstand von 6.0m. Dies ist
aktuell auch gegenuber der Florastrasse der Fall. Mit der Einfuhrung
der neuen Verkehrserschliessungsverordnung wird die Florastrasse
voraussichtlich als Zufahrtsweg klassifiziert. Es gilt ein minimaler Weg-
abstand von 3.5m. Die neue Verkehrserschliessungsverordnung
(VErV) wurde vom Regierungsrat verabschiedet und vom Kantonsrat
am 20. April 2020 genehmigt. Die Verkehrserschliessungsverordnung
ist seit dem 1. Juni 2020 in Kraft. Aufgrund dieser Entwicklung wird
eine Reduktion des Strassenabstands auf 3.5m als moglich erachtet.
Die Ausschopfung dieses Spielraums wird mit dem vorliegenden
Richtprojekt (siehe Kap. 3) stadtebaulich Uberzeugend begrindet und
fUhrt zu einer besseren Losung.

Der Stadtrat Dietikon hat am 8.12.2014 Richtlinien fur die Erneue-
rung und Verdichtung des Gebdudebestandes entlang des Limmat-
talbahntrassees erlassen. Damit wird angestrebt, entlang des Korri-
dors der kunftigen Limmattalbahn nicht nur den Wohnungsbestand
zu modernisieren und die Siedlung zu verdichten, sondern gleichzei-
tig auch die Siedlungsqualitat in den Quartieren zu erhalten und zu



Leitbild Stadtboulevard

Situation Stadtboulevard im Bereich
Poststrasse
(Quelle: Leitbild Stadtboulevard, Dietikon)

Verdichtung entlang Strasse "Zent-
rumsachse"
(Quelle: Leitbild Stadtboulevard, Dietikon)

Leitlinien Strassenraum
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steigern. Die Richtlinien definieren die daflr notwendigen Standards
und sind im Rahmen des Studienauftrags zu bertcksichtigen.

Auf der Achse Badenerstrasse/Zentralstrasse/ZUrcherstrasse ent-
steht der zukinftige Stadtboulevard, welcher als Lebensader und
Ruckgrat der Stadt Dietikon zum wichtigsten Stadtraum wird. Mit der
Limmattalbahn wird die Bedeutung zusatzlich gestarkt. In der ersten
Bautiefe des Boulevards ist eine starke Verdichtung vorgesehen.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans gehort zum Teilabschnitt
"Zentrumsachse" und grenzt an den Teilabschnitt "Urbaner Stadt-
boulevard" an.

Der gewlnschte Charakter als Stadtboulevard stellt auch spezielle
Anforderungen an die Strassenraumgestaltung. Entlang der Zur-
cherstrasse sind um 1.5 m zurlckversetzte Erdgeschosse und Uber-
breite Gehbereiche (4-9 m Breite) vorgesehen. Zusatzlich ist eine
Baumallee Teil der Gehbereiche und somit Teil des Strassenraum-
konzeptes.
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Querschnitt Zentrumsachse: Zurtickversetztes Erdgeschoss als Markenzeichen
(Quelle: Entwurf BGK Zurcherstrasse Dietikon, Amt fUr Verkehr Kanton ZUrich))

Leitlinien Bebauung

Kommunales Einzelbauinventar
der Stadt Dietikon
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Allgemein sind die Bauten entlang des Stadtboulevards immer an der
Gestaltungsbaulinie anzuordnen. Die Gebaudeeingange im Erdge-
schoss sind auf Niveau des Gehbereiches vorzusehen. Die Oberkante
des Erdgeschosses liegt mindestens auf 5.0 m ab Niveau des Gehbe-
reichs.

Im Abschnitt "Zentrumsachse" ist insbesondere die Einbettung in die
bestehende Struktur wichtig. Zudem sind funf Vollgeschosse sowie
ein sechstes zurlckversetztes Attikageschoss moglich. Von der Attika-
regelung kann bei Uberzeugenden stadtebaulichen Losungen abge-
wichen werden. In den Erdgeschossen befinden sich entlang dem
Stadtboulevard Publikums- oder Dienstleistungsnutzungen. Wie be-
reits beschrieben, ist im Erdgeschoss eine leichte Zurlckversetzung
vom 1.5 m vorgesehen, was breitere Gehbereiche und witterungsge-
schutzte Vorzonen ermoglicht.

Die an den Geltungsbereich des Gestaltungsplans angrenzende
Siedlung Bertastrasse / Poststrasse ist Teil des kommunalen Einzel-
bauinventars der Stadt Dietikon. Grinde fur den Schutz sind unter
anderem die hohe architekturgeschichtliche und typologische Be-
deutung, das intakte Strassenbild sowie die individuell gestalteten
und gut gepflegten kleinen Garten. Im Inventar wird die Siedlung fol-
gendermassen beschrieben: "Die bemerkenswert intakte Wohnsied-
lung oder Kolonie Berta-/Poststrasse entstand Anfangs des 20. Jh.
und wurde bis um 1923 weiterentwickelt. Getragen ist die Siedlung
von der Idee der durchgrinten Gartenstadt, auch wenn hier nur zwei
Strassenzlge zwischen Schonegg- und Zurcherstrasse entstanden
sind."

Als Schutzziel wird festgehalten, dass die Siedlung samt den Garten
schitzenswert ist und eine substanzielle Erhaltung der bestehenden
Bausubstand anzustreben ist. Zusatzlich wird definiert, dass die



Ausschnitt aus dem kommunalen Einzel-

bauinventar (Fotos von Daniel Schulz
2016)

Berucksichtigung im Gestaltungplan

Gebaudestandards
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Strassenzlge keinesfalls verbreitert und die Strassenabschlisse res-
pektive GartenabschlUsse zu erhalten sind.

Die Schaffung eines adédquaten Ubergangs zu den sudlich gelegenen,
kleinmassstablichen Hausern war bereits im Rahmen des Studien-
auftrags ein formuliertes Ziel. Wie bereits im Kapitel 3.3 beschrieben
wurde, reagiert das Richtprojekt nach Stden zur kleinkdrnigen Sied-
lungsstruktur der Kolonie Bertastrasse/Poststrasse hin mit einem
vorgesetzten Flachbau, welcher dem Hauptbaukorper vorgesetzt ist.
Dieser Flachbau Ubernimmt die Hohe der feinkdrnigen Struktur. Da-
durch erscheint das Neubauprojekt von der Florastrasse aus in der
gleichen Hohe wie diejenige der Kolonie Berta-/Poststrasse (siehe
auch Querschnitt auf Seite 27).

Die Stadt Dietikon hat Richtlinien zu den energetischen Anforderun-
gen bei Gestaltungsplanverfahren und Gebdudestandards fur stadti-
sche Neu- und Umbauten erlassen. Diese gilt es zu beachten.

Fir Neubauten sind grundsatzlich der Minergie®P-Eco oder Miner-
gie®A-Eco-Standard einzuhalten. Andere Massnahmen mit mindes-
tens gleichwertiger energetischer Wirkung (z. B. SNBS 2.0) sind somit
ebenfalls moglich. Ein Teil der bendtigten Elektrizitat ist selbst zu er-
zeugen.

Umbauten haben mindestens dem Energiegrenzwert von Minergie®
Modernisierung (gewichtete Energiekennzahl) zu entsprechen. Eben-
so ist eine energieeffiziente Beleuchtung gemass Minergie®-Zusatz-
anforderungen einzuhalten.



Bodenverschiebungen

Prufperimeter fur Bodenverschiebungen
(PBV)
(Quelle: GIS Browser ZH)

Gewasserschutz / Grundwasser

Ausschnitt Gewasserschutzkarte
(Quelle: GIS Browser ZH)
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2.4 Weitere Grundlagen

Bei allen vier Parzellen des Perimeters ist davon auszugehen, dass

die Schwermetallbelastungen des Bodens die Richtwerte gemadss der
Verordnung Uber die Belastungen des Bodens (VBBo) Uberschreiten.,
FUr die gesetzeskonforme Verwertung bzw. Entsorgung von Aushub-

material aus solchen Flachen misste vorgangig die tatsachliche Be-
lastung erhoben werden. Fur das AbfUhren von Bodenmaterial aus
dem Bauareal ist eine kommunale Bewilligung erforderlich.

Die Grundstucke befinden sich im Gewasserschutzbereich A,. Ge-
mass Anhang 4, Ziffer 211 Abs. 2 der Gewasserschutzverordnung
durfen im Gewasserschutzbereich A, keine Anlagen erstellt werden,
die unter dem langjahrigen natUrlichen mittleren Grundwasserspie-
gel liegen.

Der Perimeter befindet sich im Gebiet mittlerer Grundwassermach-
tigkeit (2 bis 10 m).

(Ausschnitt Grundwasserkarte (Mittelwasserstand)
(Quelle: GIS Browser ZH)



Fazit fur die Uberbauung

Energie
Kantonaler Energieplan

Ausschnitt Warmenutzungsatlas
(Quelle: GIS Browser ZH)

Schotter-Grundwasservorkom-
men, geeignet fur Trinkwasser-

gewinnung, Zone B

Kommunaler Energieplan

Naturgefahren

Ausschnitt Naturgefahrenkarte
(Quelle: GIS Browser ZH)

Geringe Gefahrdung
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Aufgrund der Isohypsen aus der Grundwasserkarte ist davon auszu-
gehen, dass der langjahrige, nattrliche mittlere Grundwasserspiegel
auf einer Hohe von ca. 384 bis 385 m U. M. liegt.

Im Gewasserschutzbereich Ay ist fUr Bauten im Schwankungsbereich
des Grundwassers bzw. unter dem hdchsten Grundwasserspiegel
(z.B. Untergeschosse, Pfahlfundationen) gemadss § 70 des Wasserwirt-
schaftsgesetzes und der Ziffer 1.5.3 des Anhangs der Bauverfahrens-
verordnung (BVV) eine wasser- und gewasserschutzrechtliche Bewilli-
gung erforderlich.

Gemass kantonalem Energieplan ist fur das Gebiet in Teilbereichen
mit hoher Warmedichte eine Versorgung mit leitungsgebundenen
Energietragern (Erdgas/Warmeverbunde) vorgesehen. Gemass War-
menutzungsatlas des GIS des Kantons Zurich befindet sich der Bear-
beitungsperimeter in der Zulassigkeitszone B. Erdwarmesonden sind
auf dem gesamten Areal nicht zuldssig. Thermoaktive Elemente (En-
ergiepfahle, Bodenplatten usw.), Energiekdrbe mit flussigen Warme-
tragern und mit Luft betrieben sowie die Grundwasser-Warmenut-
zung sind grundsatzlich zulassig.

Im kommunalen Energieplan, welcher revidiert und am 13.12.2021
vom Stadtrat beschlossen sowie am 24.2.2022 von der Baudirektion
des Kantons Zurich genehmigt wurde, liegt der Perimeter im Versor-
gungsgebiet Abowarme KVA (Kehrrichtverbrennungsanlage).

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplan wird von keinem offentli-
chen Gewasser durchflossen oder begrenzt. Trotzdem besteht im
Geltungsbereich eine geringe Gefahrdung durch Hochwasser.



Gewasserunabhangigen Oberfla-
chenabfluss

Ausschnitt Karte Oberflachenabfluss
(Quelle: GIS Browser ZH)

0 < h <=0.1 Fliesstiefe in [m]
0.1 <h <=0.25 Fliesstiefe in [m]
I 025 <= h Fliesstiefe in [m]

Klimamodell

Ausschnitt aus der Karte Warmeinselef-
fekt [°C], 4 Uhr
> -3 bis -2
> -2 bis -1
>-1hbis0
>0 bis 1
> 1 bis 2
B >2bis3
Bl >3bis4
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Neben der geringen Gefahrdung durch Hochwasser besteht im Gel-
tungsbereich des Gestaltungsplan zudem eine Gefahrdung durch ge-
wasserunabhdngigen Oberflachenabfluss (mit Fliesstiefen > 25 cm).
Im Rahmen der weiteren Projektierung der Bauten und Anlagen ist
diese Gefahrdung zu berUcksichtigen. Die SIA-Norm 261/1:2020 gibt
verbindliche Hinweise zur Berucksichtigung des Oberflachenabflus-
ses.

Die nachfolgenden Plane zeigen die Klimasensibilitdt des Gebietes
Post-/Zurcherstrasse auf. Es ist ersichtlich, dass sich das Gebiet
grundsatzlich mehr erhitzt, als die starker durchgriinte Wohnuber-
bauung an der Bertastrasse. Es wird erwartet, dass die Zunahme der
nachtlichen Warmebelastung im Geltungsbereich des Gestaltungs-
plans hoch sein wird. Wie auch im kommunalen Richtplan im Kapitel
Stadtklima festgehalten wird, sind die klimatischen Aspekte bereits
von Beginn an zu berUcksichtigen und das Projekt entsprechend zu
optimieren. Im Kapitel 6.4 werden die entsprechenden Massnahmen,
welche beim Gestaltungsplan Post-/Zurcherstrasse vorgesehen wer-
den, beschrieben.



Ausschnitt aus der Planhinweiskarte des
Klimamodells

Uberwarmung im Siedlungsraum, 4 Uhr
keine
schwach
massig
hoch

Bioklimatische Bedeutung von Grunfla-
che, 4 Uhr
B sehr hoch

Hohe Zunahme der nachtlichen Warme-

belastung
— Hohe Zunahme

Chemie-Risikokataster

Larm
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Der Gestaltungsplanperimeter befindet sich innerhalb des Konsulta-
tionsbereichs Durchgangsstrassen. Gemass AusfUhrungen des AWEL
zum Chemie-Risikokataster erlauben die Konsultationsbereiche keine
direkten Ruckschlisse auf die konkrete Gefahrdung oder die tatsach-
lichen Risiken, sondern sie dienen als Hinweis zur Berucksichtigung
bei der Raum- und Zonenplanung und bei Projektierungen in der
Umgebung von storfallrelevanten Anlagen.

Wie im Kap. 2.3 des vorliegenden Berichts beschrieben wird, ist ge-
mass kommunalem Richtplan (am 20. Oktober 2022 vom Kanton ge-
nehmigt) eine Risikobeurteilung vorzunehmen und es sind unabhan-
gig vom Ergebnis der Risikobeurteilung die wirtschaftlich tragbaren
und verhaltnismassigen Massnahmen zu treffen. Diese Massnahmen
betreffen vor allem die Fluchtwege, die Fassaden und die Frischluft-
zufuhr.

Die Larmbelastung durch die Zurcherstrasse (Kantonsstrasse) ist be-
trachtlich. Gemass GIS-Browser des Kantons ZUrich weist die ZUr-
cherstrasse an dieser Stelle eine durchschnittliche Verkehrsmenge
am Tag von 579 Fahrzeugen pro Stunde mit einem Lastwagen- und
Motorradanteil von rund 4 % auf. Die Larmbelastung betragt am Tag
76.3 dB(A) und in der Nacht bei einer Verkehrsmenge von 99 Fahr-
zeugen pro Stunde 68.5 dB(A). Mit dem Bau der Limmattalbahn wird
von einem zukUnftig tieferen Verkehrsautkommen ausgegangen.

Auf Basis des Richtprojekts wurde der Immissionspegel vom Ingeni-
eurbdro Andreas Suter berechnet. Die Berechnung ergab, dass die
Immissionsgrenzwerte fur Wohnen an einigen Stellen knapp Uber-
schritten sind, jedoch verflgen alle Wohnraume Uber LUftungsfens-
ter mit eingehaltenen Grenzwerten (siehe Beilage B). Dies ist bei etwa
einem Viertel aller Iarmempfindlichen Wohnrdaume der Fall, weswe-
gen diese eine Ausnahmebewilligung benétigen. Die Larmimmissio-
nen fur Wohnnutzungen im Bereich der Zurcherstrasse wurden mit
der Stadt Dietikon besprochen. Die Stadt wird eine nétige Ausnah-
mebewilligung, welche durch die kantonalen Fachstellen zu erteilen
ist, unterstUtzen, da aus raumplanerischen Grunden trotz hoher



Offentlicher Verkehr (OV)

Motorisierter Individualverkehr
(MIV)

Auszug Gesamtverkehrskonzept Stadt

Dietikon: Gestaltungspotenzial Zircher-

strasse
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Larmbelastung urbaner Wohnraum geschaffen werden soll. Die Ein-
haltung der Grenzwerte muss im Baubewilligungsverfahren nachge-
wiesen werden.

Zu beachten gilt zudem, dass im Bereich der neuen Tiefgaragenein-/-
ausfahrten die Planungswerte eingehalten werden mussen. Gemass
Larmgutachten des Ingenieurburos Andreas Suter vom 4.12.2023
werden diese beim Richtprojekt eingehalten (siehe Beilage B).

Die Haltestelle Sommerau befindet sich weniger als 100 m vom Peri-
meter entfernt. Sie wird heute von folgenden Buslinien bedient:

*  Linie 303: Zurich, Farbhof - Killwangen, Bahnhof und umgekehrt

. Linie 311: Urdorf Weihermatt, Bahnhof - Dietikon, Bahnhof und
umgekehrt

. Linie 314: Birmensdorf ZH, Bahnhof - Dietikon, Bahnhof und
umgekehrt

Zusatzlich ist der Bahnhof Dietikon in ungefahr 5 Min. zu Fuss er-
reichbar. Der Bahnhof wird von den S-Bahn-Linien S3, S12, S17, S19
und S42 bedient und bietet unter anderem hervorragende Verbin-
dungen Richtung Baden, Bremgarten und Zurich HB an. Zusatzlich
verkehrt einmal pro Stunde ein Interregio-Zug in Richtung Zurich HB
sowie einer in Richtung Basel SBB.

Die Nahe zur Bushaltestelle sowie zum Bahnhof spiegelt sich auch
bei der OV-Guteklasse wider. Das Gebiet ist gemass GIS des Kantons
Zurich der OV-Glteklasse A zugewiesen. Mit der Limmattalbahn wird
sich die bereits sehr gute Erschliessung des Gebietes weiter verbes-
sern.

Die Limmattalbahn stosst nicht unmittelbar ans Planungsgebiet. Sie
verlauft aber in unmittelbarer Nahe. Die Zurcherstrasse soll durch
den Kanton und die Stadt Dietikon neu gestaltet werden.

Im Rahmen des Gesamtverkehrskonzeptes wurden erste Ansatze der
Strassenraumgestaltung fur den Abschnitt aufskizziert (vgl. untenste-
hende Abbildungen).
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Entwurf Betriebs- und Gestaltungskon-
zept Zurcherstrasse,
Amt fur Verkehr Kanton Zurich

Auszug Strassenbauprojekt

Grob- und Feinerschliessung

Schmutz- und Meteorwasser
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Zusatzlich wurde durch das Blro Van de Wetering Atelier fur Stadte-
bau GmbH ein Betriebs- und Gestaltungskonzept fur eine zukunftige,
der Leitlinie Stadtboulevard entsprechende Bebauung entworfen.

Ein Strassenbauprojekt fur den Abschnitt Bahnhofstrasse bis Post-
strasse liegt vor. Die 6ffentliche Auflage zur Mitwirkung der Bevolke-
rung gemass 8 13 StrG erfolgt vom 18. Marz bis 19. April 2021. Die im
BGK enthaltenen Veloabstellplatze, der Parkplatz sowie auch der An-
lieferungsbereich und die Baume sind im Strassenbauprojekt nicht
enthalten. Die Bauherrschaft und die Stadt wirden es jedoch weiter-
hin begrussen, wenn entlang der Zurcherstrasse die Baume, die Par-
kierung usw. wie sie im BGK vorgesehen waren, erstellt werden kon-
nen. Die Erstellung dieser fUr den Stadtboulevard wichtigen Elemente
konnte Teil des Mehrwertausgleichs sein.

Das Areal ist grob- und feinerschlossen, demnach sind keine neuen
Grob- und Feinerschliessungsleitungen erforderlich, sondern ledig-
lich noch HausanschlUsse.

Die Grundstucke werden heute Uber Mischwasserkanale entlang
samtlich angrenzender Strassen entwassert.

Das anfallende Regenwasser ist nach Moglichkeit vollstandig vor Ort
zu versickern.
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Wasserversorgung

Gasversorgung

Fernwarmeversorgung

Elektrizitat

Kabelkommunikation
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FUr die Wasserversorgung stehen Leitungen entlang der Zurcher-
und Poststrasse zur Verfugung,.

Entlang der ZUrcher- und Poststrasse sowie in der Schulstrasse sind
Gasleitungen (Niederdruck) verlegt, an welche angeschlossen werden
kann. Entlang der ZUrcherstrasse besteht zudem eine Hochdrucklei-
tung (siehe abgegebene Unterlagen).

Entlang der ZUrcherstrasse wurde im Jahr 2020 mit dem Limmattal-
bahnprojekt eine Fernwarmeleitung gebaut. Zusatzlich ist ein Abgang
in die Schulstrasse geplant, jedoch ist die Bewilligung der Stadt Diet-
ikon noch ausstehend. Die Lage der Leitungen ist im Situationsplan in
der Beilage F der abgegebenen Unterlagen nur grob eingezeichnet,
da die offiziellen Plane - gemass Auskunft von Limeco - noch nicht
genehmigt wurden von der Stadt Dietikon.

Die Grundstucke werden heute Uber Stromleitungen entlang samt-
lich angrenzender Strassen mit elektrischer Energie versorgt. Die Ka-
belverteilkabinen liegen in unmittelbarerer Nahe.

Es bestehen Swisscom und UPC Cablecom Kabelkommunikationslei-
tungen entlang samtlichen angrenzenden Strassen.
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Siegerprojekt

Modellfoto des Siegerprojekts

Beurteilungsgremium

Stimmberechtigte Fachmitglieder

Stimmberechtigte Sachmitglieder

Beratende Experten ohne Stimmrecht

Erlduterung Siegerprojekt

Stadtebau / Landschaft /
Adressen
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3 RICHTPROJEKT
3.1 Studienauftrag

In den Jahren 2019/2020 haben die Grundeigentimerinnen einen
Studienauftrag mit vier teilnehmenden Teams durchgefuhrt. Das aus
dem Konkurrenzverfahren hervorgegangene Siegerprojekt stammt
vom Team Rosenmund + Rieder Architekten AG mit Berchtold.Lenzin
Landschaftsarchitekten.

Das Beurteilungsgremium setzte sich aus stimmberechtigten Sach-
und Fachmitgliedern sowie beratenden Experten ohne Stimmrecht
zusammen:

. Barbara Holzer, Holzer Kobler Architekturen GmbH
. Ernst Strebel, Meletta Strebel Architekten AG
*  Patrick Zwyssig, S+B Baumanagement AG

*  Carol Pieper, RWD Reppisch-Werke AG

*  Roger Wuest, RWD Reppisch-Werke AG

*  André Hunkeler, Miteigentimer Parzellen Nrn. 643 und 9546,
Vertreter ImmoZins AG (Mitglied des Beurteilungsgremiums ab
der Uberarbeitungsphase)

*  Peter Baumgartner, Abteilung Hochbau Stadt Dietikon
*  Severin LUthy, Stadtplanungsamt Stadt Dietikon

Die Erlduterungen in Kursivschrift auf den folgenden Seiten stammen
aus dem Bericht des Beurteilungsgremiums zum Studienauftrag.

Entlang der Zircherstrasse erhebt sich tiber einem horizontal betonten,
zweigeschossigen Sockel ein gegen Stiden gedffneter, vertikal gegliederter,
U-férmiger Wohnbau mit kurzen Armen. Das Profil zur Zircherstrasse
entspricht den Vorgaben des Dietikoner Leitbildes, die Seitenarme, die
Ubergdnge in die Quartiertiefen sind abgetreppt und die Kreuzung von
Zurcher- und Poststrasse wird einerseits mit einem Riicksprung und
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Ausschnitt aus dem Situationsplan

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan Post-/Zircherstrasse, Dietikon
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

andererseits mit einem an diesem Ort um ein Geschoss erhéhten
Gebdudeteil akzentuiert.

Die Weiterbearbeitung zeigt sich im Querschnitt (gegen Suden erweiterter
Fussabdruck), in den Adressen bzw. den Erschliessungen (drei statt vier
Treppenhduser, Zugdnge zu den sudlichen Wohneinheiten), den
Massnahmen infolge der Ldrmproblematik (Neudisposition der Mehrzah!
der Grundrisse in den Hauptgeschossen sowie den zur Gartensiedlung
orientierten Wohnungen im stidseitigen Sockelbereich) und einer
Neukonzeption der Ruhe- und Spielficichen (nun auf der stidseitigen Decke
des Sockelgeschosses angeordnet).

Die Hauptadressen von Wohnungen und Geschdften sind nun alle an der
Zurcherstrasse, nur die nun auch volumetrisch abgeldste, zweigeschossige
(mit Pergola) Sockelgeschossbaute im Stiden hat eigene Adressen: im
Erdgeschoss ab der Florastrasse, im Obergeschoss ab einem offenen,
inneren Weg. Dessen Attraktivitat (er erschliesst drei Wohneinheiten und
die Abstellrdume), auch als belebte, soziale Austauschzone, ist noch nicht
vollstéindig tiberzeugend.

Die gute Konzeption des Boulevards bleibt unverdndert, der stidseitige
Ubergang zur Gartensiedlung wird jedoch im Sockelbereich neu for-
muliert. Hinter einem knappen Griinstreifen erschliesst ein "privater" Weg
die dort vorgeschlagenen Kleinwohnungen. Uber dem stdlich nun
erweiterten Sockel wird im ersten Hauptgeschoss der allen Hausteilen
gemeinsame (und autonom erreichbare), zusammenhdngende Ruhe- und
Spielbereich vorgeschlagen. Diese Disposition stérkt den diesseitigen
Gedanken einer begriinten Fassade, nun in drei Stufen gegliedert, die
Ebene der Florastrasse, die Ebene des Spielbereichs und die vertikale
Begrtinung der inneren Sudfassade. Der Nahtstelle zwischen diesem
gemeinschaftlichen Grinraum und den zu ihm ebenen Wohnungen ist
besondere Aufmerksamkeit zu schenken.
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Architektur / Design

Visualisierung Ecke
ZUrcher-/ Schulstrasse

Visualisierung Ecke
ZUrcher-/ Poststrasse
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Die dussere Erscheinung wird weiter prézisiert, die vertikale Gliederung
beibehalten. Der in Beton formulierte Sockel zu den Boulevards und die
Skelettgliederung von Sockel und begriinter Stidfassade Uberzeugen, wie
auch die Feinheiten mit den unterschiedlichen Héhen/Ubergédngen von
Zwei- zu eingeschossiger Sockelakzentuierung. Die Entscheidung, die
ganze Fassade mit dem gleichen Fenstertyp zu bespielen, kénnte im Be-
reich der Treppenhduser noch hinterfragt werden. Die Fassade in Klinker-
steinen, differenziert zwischen gemauert (Wandteile) und geklebt (Sturzbe-
reiche) verspricht eine grosse Nachhaltigkeit. Der mit den relativ tiefen
Grundrissen verbundenen Problematik der innenrdumlichen Helligkeiten
wdre mit entsprechenden inneren (hellen) Materialisierungen zu begeg-
nen.

Die Herausforderung, fiir ein Gebdude mit derartig unterschiedlichen
Randbedingungen seitens Stadtebau wie auch Nutzung eine tber das
Ganze schidssige architektonische Antwort zu finden, ist hier gut gelungen.
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Benutzeranliegen

Regelgeschoss (2./3. OG)

Visualisierung Balkon
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Die Interpretation der Ldrmproblematik zwang die Verfasser zu einer
komplett neuen Grundrissdisposition. Diese fuhrte zu einem beachtlich
guten Resultat: Die grosse Mehrheit der Wohnungen hat direkten Kontakt
zum stadtischen Boulevard und zum stidlichen Grinraum. Nahezu alle
Wohnungen haben zu letzterem tiber Balkone oder Loggien direkten Kon-
takt. Die unterschiedlichen Grundrisse leben von praktischer Disposition,
mdandrierenden Raumflissen und guter Moblierbarkeit, alles fur eine
Vermietung attraktive Eigenschaften.

Die gewerblichen Nutzungen liegen im Erdgeschoss und sind mit ihren Ad-
ressen den attraktivsten Aussenrdumen zugeordnet. Sie haben das Nut-
zungspotenzial fur Gewerbe und fir Dienstleistungen und sind in unter-
schiedlichen Grossen formulierbar.
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Larm / Energie

Konstruktion, Wirtschaftlichkeit

Empfehlungen zur Weiterbearbei-
tung

Uberarbeitung Siegerprojekt

Stadtebau
Wirkung Stadtboulevard
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Die Entwicklung von "nicht bewilligungsféhig" (erste Fassung) zu "bewilli-
gungsfahig" und die Beurteilung der Ldrm-Spezialisten des Konzeptes mit
"sehr gut" und einem gesamthaften "gut" ist sehr erfreulich und bemer-
kenswert.

Die Aussagen zu den energetischen Massnahmen gendigen entsprechen-
den Normen, die weiter aufgefuhrten Optimierungen sollen spéter disku-
tiert werden.

Die vorgeschlagene Primdrstruktur ist in sich schlissig und die Optimie-
rung der Erschliessung von vier auf drei (bzw. von drei auf zwei bei RWD)
Treppenhduser ist erfreulich. Die vorgeschlagene Materialisierung der Fas-
sade ist nicht die glinstigste, verspricht jedoch nachhaltig niedrige Unter-
haltskosten.

Dem Siegerteam wurden vom Beurteilungsgremium nebst dem Beschrieb
und der Kritik im Bericht auch Empfehlungen fur die Weiterentwicklung
des Projektvorschlags mit auf den Weg gegeben. Das Architektur- und das
Landschaftsarchitekturbdiro haben die Umsetzung der Empfehlungen im
Rahmen der Bearbeitung des Richtprojekts (berpriift.

3.2 Weiterentwicklung zum Richtprojekt

Das Siegerprojekt wurde vom Architekturbiro Rosenmund + Rieder
Architekten BSA SIA AG und dem Landschaftsarchitekturbuiro
Berchtold.Lenzin Landschaftsarchitekten anhand der Empfehlungen
zur Weiterbearbeitung sowie im Austausch mit der Grundeigentu-
merschaft, der Stadt Dietikon zu einem Richtprojekt weiterentwickelt.
Dieses bildet die konzeptionelle Grundlage fur den Gestaltungsplan.

Nachfolgend wird auf die wichtigsten Inhalte des Richtprojekts kurz
eingegangen. Zusatzlich liegt ein Dossier zum Richtprojekt dem vor-
liegenden Bericht bei (siehe Beilage A).

Dietikon hat mit dem Stadtboulevard ein konsequentes, auf Erfahrun-
gen in vielen Stadten beruhendes Konzept erarbeitet. Die Neigung
zum Austausch ist der Ursprung der Arbeitsteilung, die wiederum
den Austausch zu einem Bedurfnis macht. Die Lust an der Teilnahme
ist ein stetiger Begleiter. Die Wohnenden teilen das Erlebnis als Zu-
schauer. Im Gegenzug beférdern sie sowohl als tatsachliche wie als
mogliche Zuschauer die Sicherheit der Ablaufe in der aktiven Erdge-
schossebene.

Die gerichtete Bewegung entlang des Boulevards - verbunden mit der
Wahrnehmung des Angebots an Produkten, Dienstleistungen, Frei-
zeitangeboten und Kommunikation - erfullt die taglich notwendige
Quantitat an Orientierung. Das Projekt befindet sich an privilegierter
Stelle, in Nahe des gewachsenen Zentrums.
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Der Boulevard bietet die gesuchte Urbanitat, die Dichte, die Fllle an
Dienstleistungen und Betriebsamkeit. Das stdliche Umfeld fugt die
Qualitaten des ruhigen Grinraums, der Gartenstadt und der relati-
ven Weite im Schutz der dichter bebauten Zurcherstrasse dazu. Die
Wohnungen des Projekts liegen an der Wasserscheide zwischen bei-
den Seiten: zur einen Seite haben sie den intensiven Bezug mit Sicht-
kontakt zum lebendigen Boulevard und zur anderen den Blick in den
ruhigen Grunraum des kleinkdrnigen Quartiers.

Die stadtebauliche Anordnung und die Architektur des Projekts for-
dern diese beiden Qualitaten gezielt.

Bestehende Boulevards zeigen, dass die oben genannten Attribute
(Dichte, grosses Angebot an Laden und so weiter) allein nicht genu-
gen, dem Signal ,Boulevard” die notwendige Stérke zu geben. Das Of-
fnungsverhalten, die Tektonik und die langlebige Materialisierung ge-
horen zu den Variationen der Melodie des Boulevards.

Die Fassaden sollen die Balance halten zwischen Ausdruck, Aussicht,
Einsicht und Belichtung. Den Fassaden zum Boulevard sind keine
aussichtsbehindernden Balkone vorgelagert. Grossflachige, helle
Mauern verhindern zu viel Einsicht und ermoglichen Privatheit. Bo-
dentiefe Fenster lassen das Licht gezielt in die Tiefe des Raumes flies-
sen und lassen den Bezug zur Strasse aus der Tiefe des Raumes zu.
Der Fassadenausdruck ist nicht das Resultat einer Zeitstromung, er
variiert den Fassadentyp, der im Lauf der Zeit die eigene Zeichenhaf-
tigkeit entwickelt hat. Die gewahlte Tektonik erzeugt eine optische
Verdichtung, die den Informationsgehalt erhoht und dem Ort unauf-
dringlich Prasenz verleiht.

Als einer der frihen Bauten in diesem Prozess ist das hier geplante
Vorhaben starker als nachfolgende auf seine eigene Signalwirkung
angewiesen.
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Im rlckspringenden, zweistdckigen Sockelbereich gelten andere An-
forderungen, was ein differenziertes Offnungsverhalten fordert. Gros-
se Schaufenster, unterbrochen durch feste Mauerstlcke steuern ge-
zielt die gewunschten Einblicke. Die Mauerstucke mit tiefen Leibun-
gen verankern das Gebdude optisch im Boulevard. Im Blickwinkel der
Passanten tritt die Flache geschlossen auf und offnet jeweils den Ein-
blick in ein Schaufenster, das fur einen Augenblick die volle Aufmerk-
samkeit der Flanierenden geniesst.

Fur die gegenuberliegenden Grundstlcke gelten dieselben Bauvor-
schriften wie fUr den Neubau. Es ist eine Frage der Zeit, bis die Hau-
serfluchten entlang des Boulevards Schritt fUr Schritt erganzt, ver-
dichtet werden und der Boulevard erkennbar wird.

Der Boulevard als Hauptachse wird von seitlich zustromenden Stras-
senziigen alimentiert. Die meisten der Strassen enden im Boulevard.
Drei davon kreuzen die Strasse und schaffen hier Orte, Knoten von
besserer Erreichbarkeit und kénnen mit der notwendigen Auszeich-
nung zu einer selbstverstandlichen Landmarke werden.

An der Kreuzung ZUrcherstrasse-Poststrasse akzentuiert das vertikal
gerichtete, leicht erhohte Eckvolumen zusammen mit der rdcksprin-
genden Ecke die raumliche Situation in zuruckhaltender Weise. Der
Boulevard soll die Dominante bleiben.
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Auf der boulevardabgewandten Sudseite schliesst die Siedlung
Berta-/Poststrasse an. Die feinkdrnige Siedlung ist gut durchgriint
und schutzwurdig. Es ist davon auszugehen, dass dieser Zustand fur
langere Zeit Bestand haben wird.

Nach Suden zur kleinkornigen Siedlungsstruktur der Kolonie Berta-
strasse/Poststrasse entlang der Florastrasse ist dem Hauptbaukédrper
ein Flachbau vorgesetzt, der die Hohe der feinkornigen Struktur Uber-
nimmt. Von der Florastrasse aus erscheint das Neubauprojekt in der
gleichen Hohe wie diejenige der Kolonie Berta-/Poststrasse (siehe
auch Querschnitt Seite 27). Erst im Bereich der Zone fur 6ffentliche
Bauten, treppt sich der Hauptkdrper bis zur Florastrasse auf die
Traufhohe des gegenuberliegenden Zentralschulhauses ab.

Die Fassade zur stark besonnten Seite des Grunraums offnet sich
durch grossflachige Fenster. Die sommerliche Hitze wird durch die
vorgelagerten Balkone, die Schatten des Grunfilters und die kihlende
Verdunstung der Pflanzen auf ein angenehmes Mass reduziert und
durch Sonnenstoren gezielt reguliert. Ein gemeinsamer Garten auf

30



Fassadenkonzept am Floraweg
(blau punktiert: Gebaude Siedlung
Berta-/Poststrasse)

Zentralschulhaus

Freiraum
Lage

Konzept

Projekt

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan Post-/Zircherstrasse, Dietikon
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

dem Dach des Flachbaus unterstutzt die Verdunstungsleistung mit
der Begrunung durch Gehdlz und kleine Baume und leitet optisch in
die kleinteilige Gartenlandschaft der schiitzenswerten Siedlung Uber.

Das Zentralschulhaus flr Primar- und Sekundarschuler ist im kanto-
nalen Inventar fur schitzenswerte Bauten enthalten. Mit Traufhdhen
von 15 und 18 Metern und Firsthéhen von 22 und 25 Metern bilden
die Baukdrper im feinkdrnigen Umfeld ein starkes Gegenstlck zum
Projekt Zurcher-/Poststrasse.

Der Neubau positioniert sich an der kontrastreichen Schnittstelle zwi-
schen der stadtisch gepragten Zentrumsachse Zurcherstrasse und
der stark durchgrinten, kleinkdrnigen Siedlung Post-/Bertastrasse.

Die im Norden und Stden angrenzenden, unterschiedlichen Frei-
raumtypologien werden als Chance, beziehungsweise Potential ver-
standen aus dem an diesem Ort eine spezifische, unverwechselbare
Adresse gebildet wird. Durch die Ausbildung der umgebenden Frei-
raume soll ein Wohnen und Arbeiten im Spannungsfeld zwischen In-
nenstadt und Quartier, zwischen Strassen- und Grinraum ermdglicht
werden.

Der Aussenraum zwischen dem Funktionsstreifen (PP, Velostellplatze)
in der Baumachse des Stadtboulevards und dem Uberhohen Erdge-
schoss ist prioritar auf die bestmogliche fusslaufige Erschliessung
ausgerichtet. Zusatzlich steht diese Flache zur Erweiterung nach aus-
sen (temp. Plakate u. Warenauslage, Aussenbestuhlung etc.) fur die
Erdgeschossnutzungen zur Verfugung.

Der Aussenraum entlang der westlichen und &stlichen Fassadensei-
ten zur Schul- und Poststrasse leitet zum rickwartigen Aussenraum
Uber. Die dichter als an der ZUrcherstrasse stehenden Strassenbdu-
me leiten in den vegetativ gepragten, dem Stadtboulevard abgewand-
ten Siedlungsbereich Uber. Dazwischen sind die gleichen Funktionen
(PP, Velo-Stellplatze) sowie temporare Erweiterungen der Nutzungen
aus dem Erdgeschossnutzungen -wie entlang dem Stadtboulevard-
denkbar.

Der sudliche Aussenraum schliesst in seiner vegetativen Erscheinung
an diejenige der Arbeitersiedlung an. Gartenelemente der Siedlung
(Hecken, Staudenflache, Wege etc.) werden aufgenommen und ange-
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passt eingesetzt. Einen wichtigen Teil des Aussenraums bildet die be-
grinte Dachterrasse mit direkt angebundenem Gemeinschaftsraum.

Die Heckenbander gliedern und verbinden zusammen mit der hain-
artige Baumschicht die verschiedenen Nutzungen. Zusammen mit
der begrinten und nutzbaren Dachflache des stdlichen Sockelge-
schosses und der integralen Fassadenbegrinung bilden sie den gru-
nen Abschluss des stark durchgrinten, sudlichen Siedlungsraumes.

Das anfallende Regenwasser der intensiv begrinten Dachgartenfla-
che wird Uber konventionelle Regenfallrohre in Staudenflachen am
sudlichen Fassadenfuss geleitet. Diese sind als Retentions- wie auch
Versickerungsflachen ausgebildet. Mittels einer Uberlauf-Rinne im
Hartbelag kénne sich diese bei Bedarf weiter in Retentions- wie auch
Versickerungsmulden im Kiesbelag, die mit Kleinstrauchern und einer
Krautschicht bepflanzt sind, entwassern. Dazu werden Stauden- und
Straucherarten verwendet, die wechselfeuchte Standorte gewohnt
sind.

Die Ausbildung der stdlichen Umgebung leistet einen spurbaren, po-
sitiven Beitrag zum Klima des unmittelbaren Wohnumfeldes:

* Der Ruckhalt sowie Versickerung des anfallenden Niederschlags-
wassers sowie die daraus resultierende dezentrale Verdunstung
kuhlen die Luft wohnungsnah ab.

* Die Verschattung des bodennahen Bereiches durch die Baume,
die ausgedehnten Grunflachen (Heckenstreifen, Staudenflachen,
intensive Dachbegrinung) sowie die auf ein Minimum reduzierte
Bodenversiegelung vermeiden eine zu starke Erhitzung der Bo-
denoberflache.

Durch die wechselvolle Ausbildung des begrinten Aussenraumes
(horizontal/vertikal, trocken-wechselfeucht) entstehen eine Vielzahl
verschiedenster Lebensraume und bilden dadurch einen wichtigen
Beitrag zur Stadtokologie mit direktem Nutzen fur den Wohnstand-
ort.

Die gesamte Aussenanlage (Erdgeschoss/Dachgarten) und im Spezi-
ellen die Bepflanzungen sind robust konzipiert.

So besteht die Bepflanzung auf der EG-Ebene aus standortangepass-
ten Geholzen (Baume, Solitar- u. Heckenstraucher), die wenig Pflege
bendtigen. Fur die Staudenflachen werden Mischungen ausgewahlt,
die einmalig im Herbst mit dem Fadenmaher geschnitten werden.

Der grosste Teil der Dachflachen ist extensiv als Graser-/Krauterfla-
che ausgebildet (Substratstarke -20cm). Aufgrund der standortange-
passten Pflanzenwahl ist keine automatische Bewdsserung vorgese-
hen.
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Die Fassadenbegrinung bendtigt hingegen eine automatische Be-
wasserung und jahrlich wenige Pflegedurchgange, in denen das Un-
kraut entfernt wird, gegebenenfalls ein RUckschnitt erfolgt und auch
die Bewasserung kontrolliert wird.

Die Parzellen der beiden Eigentimer liegen prominent an der ZUr-
cherstrasse, dem neuen Stadtboulevard. Hier bewegt sich der Fuss-,
der Velo-, der offentliche Verkehr und der Individualverkehr.

Die Adressierung der Geschafte/Dienstleistung liegt zum Boulevard
ausgerichtet und die meisten Wohnungen sind von hier erschlossen.
Nur die Erdgeschosswohnungen im Stden haben die Adresse an der
Florastrasse.

Der Standort ist mit dem offentlichen Verkehr gut erschlossen. Die

Bahnstationen der Limmattalbahn, der S17 (Richtung Bremgarten)

und der SBB liegen zwischen 250 und 350m entfernt. Die Bushalte-
stelle mit den Linien 303, 305, 306, 314 und 325 liegt auf der ostli-

chen Seite der Kreuzung ZUrcher-/Poststrasse.

Die Velos kénnen kurzfristig rund um das Gebdude abgestellt wer-
den. Sichere Stellpldtze sind im Erd- und Untergeschoss vorgesehen.
5 Autoparkplatze fur Besucher sind auf Schulstrasse, Zurcherstrasse
und Poststrasse verteilt.

Die Tiefgarage beider Parzellen wird Uber eine gemeinsame Ein- und
Ausfahrt von der Schulstrasse her erschlossen. Auch die Velostellplat-
ze im Untergeschoss sind Uber dieselbe Rampe erreichbar. Der Ein-
stellhallenteil der RWD hat 24, derjenige der ImmoZins 9 Parkplatze.
Die beiden Einstellhallenabteile stimmen mit der Grenzlegung der
beiden Parzellen Uberein, das heisst es braucht eine Dienstbarkeit,
jedoch keine Stockwerkeigentumsbegrindung.
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Die Grenzen der beiden Parzellen der RWD und der beiden Parzellen
der ImmoZins AG werden jeweils vereinigt und zwischen den beiden
Parteien erfolgt eine flachengleiche Grenzbereinigung.
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4 ERLAUTERUNGEN ZU DEN
VORSCHRIFTEN

4.1 Zweck (Ziff. 1)

Der Zweckartikel stltzt sich auf & 83 ff des Planungs- und Baugeset-
zes des Kantons Zurich (PBG) und gewahrleistet die Realisierung ei-
ner hochwertigen Uberbauung, welche sich ortsbaulich gut in den
stadtebaulichen Kontext von Dietikon einordnen ldsst und dadurch
auf das inventarisierte Objekt Rucksicht nimmt.

Zusatzlich soll mit dem Gestaltungsplan eine dichte Bauweise an ei-
ner gut mit dem offentlichen Verkehr erschlossenen Lage ermdglicht,
die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte sowie eine energiesparen-
de Bauweise in Anlehnung an die stadtischen Richtlinien sicherge-
stellt werden.

4.2 Aligemeines (Ziff. 2)

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und den
Vorschriften, welche der Genehmigung durch die Baudirektion unter-
liegen. Der vorliegende Bericht ist ebenfalls ein wichtiger Bestandteil
des Gestaltungsplans. Er dient der Erlduterung sowie der Auslegung
und erlangt somit keine Rechtsverbindlichkeit, kann aber in Gerichts-
verfahren bei der Auslegung der Vorschriften hinzugezogen werden.

Der Geltungsbereich weist eine Gesamtflache von 2'375 m? auf. Fol-
gende Grundstucke sind im Geltungsbereich enthalten:

Eigentimerin Kat. Nr. Flache

ImmoZins AG 9546 319 m?
ImmoZins AG 643 275 m?
RWD Reppisch-Werke AG 9547 1'486 m?
RWD Reppisch-Werke AG 9548 295 m?
Total 2375 m?

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, gelten die Bestimmun-
gen der Bau- und Zonenordnung der Stadt Dietikon in der Fassung
vom 19. Mdrz 1987 (inkl. seitherigen Teilrevisionen).

Der Gestaltungsplan stutzt sich auf die aktuelle Fassung des PBG und
somit gelten bereits die IVHB-Begriffe.

Es wird klargestellt, dass die Baulinien im Rahmen des Gestaltungs-
plans nicht beachtet werden mussen und die Baubereiche der Ver-
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kehrsbaulinien vorgehen. Es wird jedoch sichergestellt, dass die Aus-
kragung fur die Obergeschosse ausreichend gross ist (siehe Ziff. 4
Abs. 10) und es wird festgehalten, dass ein Beseitigungsrevers fur
oberirdische Anlagen auf dem Boulevard zwischen der Zurcherstras-
se und der Arkadenbaulinie im Grundbuch eingetragen werden muss
(Ziff. 6 Abs. 4).

4.3 Gestaltung (Ziff. 3)

Im Gegensatz zu einer Uberbauung in Regelbauweise wird nicht nur
eine befriedigende Gesamtwirkung im Sinne von 8 238 Abs. 1 PBG,
sondern eine besonders gute Gesamtwirkung im Sinne von § 71 PBG
eingefordert. Dies entspricht den Zielsetzungen der Grundeigentu-
merschaft. Die Gestaltungsqualitat hat sich an derjenigen von Areal-
Uberbauungen zu messen.

Mit dem vorgangig durchgefuhrten Studienauftrag bestehen beste
Voraussetzungen, um diesem Anspruch zu genugen (siehe auch Kap.
3.3). Das zu einem Richtprojekt weiterentwickelte Siegerprojekt des
Studienauftrags leistet mit der stadtebaulichen Anordnung und der
Architektur einen wichtigen Beitrag zur Realisierung des Stadtboule-
vards und nimmt im Sinne von § 238 Abs. 2 PBG Rucksicht auf das in-
ventarisierte Objekt Berta-/Poststrasse. Die verschiedenen Freiraum-
typologien und die wechselvolle Ausbildung des begrinten Aussen-
raumes ermaoglichen ein vielfaltiges Angebot an qualitativ hochwerti-
gen Frei- und Spielraumen.

Das Richtprojekt des Architekturbiros Rosenmund + Rieder Architek-
ten AG mit Berchtold.Lenzin Landschaftsarchitekten vom 20.12.2022
wird dem Gestaltungsplan zugrunde gelegt.

Die wichtigsten Konzeptbestandteile sind:

* Situierung und kubische Gliederung der Neubauten

* Funktion, Lage und Proportionen der verschiedenen Freiraumfla-
chen

* Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr sowie den
Fuss- und Veloverkehr

* Zufahrt und Organisation Parkierung

* Anordnung der Wohnungen und der larmempfindlichen Raume

Die im Richtprojekt vorgesehenen Elemente kdnnen im Bauprojekt im
Sinne des gesetzlich erforderlichen Projektierungsspielraums (8 83
Abs. 2 PBG) beispielsweise zur Erreichung einer besseren Gestaltung
soweit angepasst, geandert und erganzt werden, als dadurch unter
Beibehaltung der Grundkonzeption eine gleichwertige Losung erzielt
wird. Dabei sind die Festlegungen des Gestaltungsplans bindend.

36



Rickbau zwingend
Abs. 1

Baubereiche fiir Gebaude
Abs. 2

Anmerkung zum Baubereich A

Skizze zum Baubereich A

Anmerkung zum Baubereich D

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan Post-/Zircherstrasse, Dietikon
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

4.4 Bebauung (Ziff. 4)

Die im Plan gelb dargestellten Gebaude mussen fachgerecht rickge-
baut werden.

Die Lage und dusseren Abmessungen der Gebdude ergeben sich aus
den im Plan mit Koordinaten festgelegten Baubereichen. Die Baube-
reiche sind als Gebdudemantel mit einer maximal zulassigen Hohen-
kote (Meereshdhe) definiert. Die maximal zuldssigen Hohenkoten gel-
ten im Sinne eines "Deckels" abschliessend.

Die Baubereiche weisen denin 8 84 Abs. 2 PBG gesetzlich vorge-
schriebenen Projektierungsspielraum auf. Zwischen den Konturen
des Richtprojektes und den Baubereichsbegrenzungen liegen zum
Teil mehrere Meter und die zulassige Hohenkote fur Gebdude liegt
zwischen 0.59 und 0.95 Meter Uber der entsprechenden Hohe des
Richtprojektes.

Zwischen den Koordinatenpunkten 2, 4, 5 und 3 ragt der Baubereich

A Uber die projektierte Parzellengrenze, damit die Innenwand im Teil

der RWD ohne Versatz gebaut werden kann. Aus diesem Grund muss
in einem separaten Verfahren ein Uberbaurecht grundbuchlich fest-

gelegt werden.

Im Bereich zwischen den Koordinatenpunkten 3 und 30 ragen die
Aussenisolationen und Fassadenkonstruktionen der Baubereiche A,
B1 und D Uber die projektierte Parzellengrenze, damit die Lage der
tragenden Wand aus den Untergeschossen Ubernommen werden
kann (siehe auch AusfUhrungen auf S. 39). Dadurch missen die Aus-
senisolationen und Fassadenkonstruktionen auf dem Grundstuck des
jeweils anderen Eigentimers erstellt werden, weswegen in einem se-
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paraten Verfahren ebenfalls ein Uberbaurecht grundbuchlich festge-
legt werden muss.

Baubereiche begrenzen die Flachen, innerhalb derer Bauten und An-
lagen erstellt werden durfen. Die Baubereiche gehen den zonenge-
massen Grenz- und Gebaudeabstanden sowie dem Strassenabstand
vor. Dies bedeutet, dass die gesetzlichen kommunalen und kantona-
len Mehrlangen- oder Mehrhodhenzuschlage nicht zur Anwendung
kommen. Ausserdem mussen auch die Verkehrsbaulinien nicht be-
achtet werden.

Die im Plan festgelegten Baubereiche bezeichnen somit die maximal
mogliche oberirdische Gebaudeausdehnung.

Die Gebaude mussen innerhalb der Baubereiche bis an diese zwin-
genden Mantellinien gebaut werden. Unbedeutend ruckspringende
Gebdudeteile sind zulassig. Damit kann der Strassenraum der ZUr-
cherstrasse gut gefasst und die Umsetzung des Stadtboulevards mit
dem zurlckversetzten Erdgeschoss gewahrleistet werden. Die zwin-
gende Mantellinie EG + OG weisen im Bereich des Grundstucks der
RWD einen Abstand von rund 1.20 Meter auf. Im Bereich des Grund-
sticks der Immozins AG stimmt die Mantellinie EG mit der Mantellinie
OG Uberein. Mit dem Sockelgesimse resp. dem Vordach, welches den
Baubereich A um 0.30 m und den Baubereich D um 2 m Uberragen
durfen, entsteht im Erdgeschoss ein Rucksprung von rund 1.50 Me-
ter, wie dies im Leitbild Stadtboulevard gefordert wird.

FUr das Zwischengeschoss ist die zwingende Mantellinie EG massge-
bend und nicht die Mantellinie OG.
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ZUrcher-/ Schulstrasse mit dem rot
markierten Sockelgesimse

Oberirdische Vorspriinge
Abs. 6
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konstruktion
Abs. 7

1. Obergeschoss (links) und
2. Obergeschoss (rechts)
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Vorspringende Gebaudeteile, welche Uber die Baubereiche ragen,
sind nicht zulassig. Grund fur diese Einschrankung ist die Larmsitua-
tion der vielbefahrenen Zircherstrasse und das daraus abgeleitete
architektonische Konzept im Richtprojekt mit Loggien sowie einzelnen
Terrassen auf der Sudseite.

Wie bereits beschrieben ragen die Aussenisolationen und Fassaden-
konstruktionen der Baubereiche A, B; und D zwischen den Koordina-
tenpunkten 3 und 30 teilweise Uber die projektierte Parzellengrenze,
um die Lage der tragenden Wand aus den Untergeschossen Uber-
nehmen zu kénnen. Die betroffenen Bereiche sind in den nachfolgen-
den Planen rot markiert. Weil die Aussenisolationen und Fassaden-
konstruktionen daher auf dem Grundstuck des jeweils anderen Ei-
gentUmers erstellt werden mussen, werden in einem separaten Ver-
fahren Uberbaurechte grundbuchlich festgelegt.
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Die innerhalb der Baubereiche moglichen Gebdudelangen und -brei-
ten kdnnen voll ausgeschopft werden. Auf ganzer Tiefe ist die ge-
schlossene Uberbauung erlaubt. Wegleitend bleibt jedoch das Richt-
projekt.

Da die definierten maximal zulassige Hohenkote im Sinne eines "De-
ckels" abschliessend gelten und somit fur die zuldssige Hohenent-
wicklung innerhalb der Baubereiche massgebend sind, ist die Anzahl
der Geschosse frei.

Fur eine hohere Nutzungsflexibilitat, bessere Lichtverhaltnisse sowie
um die Erstellung eines Zwischengeschosses zu ermdglichen, wird
vorgeschrieben, dass die Geschosshohe des Erdgeschosses in den
Baubereichen A und B in einem Bereich von mindestens 3.25m ab In-
nenkannte Aussenwand mindestens 5.50 m betragen muss. Die Ge-
schosshohe wird dabei von Oberkante bis Oberkante der fertigen Bo-
den gemessen. Dies berUcksichtigt auch die Vorgabe des Leitbilds
Stadtboulevard. Denn im Leitbild wird vorgeschrieben, dass die Ober-
kante des Erdgeschosses (Oberkante des Fussbodens im 1. Oberge-
schoss) 5.0 m Uber dem Niveau des Gehbereichs liegen muss.

Im Richtprojekt weist die Arkade eine lichte Hohe von rund 4.8m auf.
Somit ist die, gemdss des Schreibens des Tiefbauamts vom 31. Okto-
ber geforderte, minimale Hohe der Auskragung fur die Obergeschos-
se von 3.75m Uber dem Strassenniveau eingehalten.
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die Erdgeschosshohe
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Ausnutzungsziffer des Richtprojekts
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FUr die Baubereiche A + By + B, + C; sowie die Baubereiche C; + D+ E
wird jeweils die zulassige Ausnutzung festgelegt. Die maximal zuldssi-
gen anrechenbaren Geschossflachen von total 5300 m? sind auf-
grund von Rundungsdifferenzen und zur Gewahrleistung eines ange-
messenen Projektierungsspielraums rund 2.2 % grosser als diejeni-
gen im Richtprojekt (Total: 5'184 m?). Bei der Berechnung der anre-
chenbaren Geschossflache des Richtprojekts wurden auch die Fla-
chen in den Attikageschossen miteinbezogen. Es ist somit zu erwar-
ten, dass nicht samtliche Flachen im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens formell auch als anrechenbare Geschossflachen einbezogen
werden mussen.

Im Sinne eines Projektierungsspielraumes konnen zwischen den Bau-
bereichen A, By, B2, C; und den Baubereichen Cy, D, E moderate Aus-
nutzungsverschiebungen gemacht werden. Insgesamt darf aber nicht
mehr als die maximal zuldssige anrechenbare Geschossflache reali-
siert werden.

Im kommunalen Richtplan, welcher am 20. Oktober 2022 vom Kanton
genehmigt wurde, ist fur den Bereich des Stadtboulevards eine
starke Verdichtung vorgesehen. Gemadss Art. 17 der Bau- und Zonen-
ordnung ist es in der Zentrumszone Z5 mdglich, eine héhere maxi-
male Ausnutzungsziffer anzuwenden, wenn gewisse Nutzungsver-
pflichtungen eingegangen werden. Zusatzlich kann gemass kommu-
nalem Richtplan im Rahmen der Sondernutzungsplanung im Bereich
des Zentrumsgebiets eine bis zu 20 % hoéhere Ausnutzungsziffer fest-
gelegt werden. Die maximale Ausnutzungsziffer fur das Areal betragt
inklusive den Nutzungsverpflichtungen gemdss Art. 17 BZO 204 %
(siehe auch Kap.2.3).

Nachfolgend werden die anrechenbaren Geschossflachen des Richt-
projekts rot eingefarbt dargestellt. Fur das Grundstick der RWD er-
gibt sich eine Ausnutzungsziffer von 225% und fur das Grundstuck
der ImmoZins AG eine Ausnutzungsziffer von 198%.
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Zwischengeschoss (rechts)
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Effektiv realisierte hohere Dichte

Schragdach:

Fazit
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Da samtliche oberirdischen Geschosse des Richtprojekts als anre-
chenbar gelten, ist die effektiv realisierte hdhere Dichte zu relativie-
ren. In der Zentrumszone Z5 kdnnen gemass Art. 16 der Bauordnung
zwei Dachgeschosse und ein Untergeschoss erstellt werden. Daher
betragt die realisierbare effektiv nutzbare Geschossflache 238% (Z5)
der anrechenbaren Grundstuicksflache (siehe Schemaschnitt in der
Seitenspalte). Der mogliche Bonus gemass kommunalem Richtplan ist
dabei noch nicht bertcksichtigt. In der nachfolgenden Tabelle werden
die anrechenbaren Geschossflachen gemass dem Richtprojekt mit
den realisierbaren effektiv nutzbaren Geschossflachen verglichen.

EigentU- |Parzel- Zonierung Realisierbare ef- | Anrechenbare | Zuldssig
merin lenfla- und Ausnut- | fektiv nutzbare | Geschossfla- |gemass
chen neu | zungsziffer Geschossflache | che gem. Gestal-

gemass gemass BZO Richtprojekt | tungs-
Art. 17 BZO | (Schréagdach) plan

RWD 1781 m? | 170 % 4239 m? 4'008 m? 4'100 m?

ImmoZins | 594 m? 170 % 1'414 m? 1176 m? 1200 m?

AG

Total 2'375m? [170 % 5'653 m? 5'184 m? 5'300 m?

Die anrechenbare Geschossflachen gemass Richtprojekt sind auf den
Grundsticken der RWD und der Immozins AG sowie in der Summe
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kleiner als die realisierbare effektiv nutzbare Geschossflache gemass
BZO. Gemass Gestaltungsplan sind im Vergleich zur realisierbaren ef-
fektiv nutzbaren Geschossflache gemass BZO auf den Grundstlcken
der RWD rund 3% kleinere Flachen zulassig. In der Summe werden
mit dem Gestaltungsplan rund 6% kleinere anrechenbare Geschoss-
flachen zugelassen. Wie bereits erwahnt, ist der mdgliche zusatzliche
Bonus gemdss kommunalem Richtplan dabei zudem noch gar nicht
berucksichtigt.

Wenn als Vergleichswert statt vom highest best use gemass BZO
(Schragdach) von der Realisierung eines Attikageschosses ausgegan-
gen wird, betragt die realisierbare effektiv nutzbare Geschossflache
210% der anrechenbaren Grundstlcksflache (siehe Schemaschnitt in
der Seitenspalte). In der Summe sind die anrechenbaren Geschoss-
flachen gemass Richtprojekt rund 4% grosser als die realisierbare ef-
fektiv nutzbare Geschossflache gemdss BZO bei der Realisierung ei-
nes Attikageschosses. Gemass Gestaltungsplan sind im Vergleich zur
realisierbaren effektiv nutzbaren Geschossflache gemass BZO mit At-
tikaageschoss in der Summe zudem rund 6% grossere Flachen zulas-

sig.

EigentU- |Parzel- Zonierung Realisierbare ef- | Anrechenbare | Zuldssig
merin lenfla- und Ausnut- | fektiv nutzbare | Geschossfla- | gemass
chen neu | zungsziffer Geschossflache | che gem. Gestal-

gemass gemass BZO Richtprojekt | tungs-
Art. 17 BZO | (Flachdach) plan

RWD 1781 m? | 170 % 3'740 m? 4'008 m? 4'100 m?

ImmoZins | 594 m? 170 % 1247 m? 1176 m? 1200 m?

AG

Total 2'375m? [170 % 4'987 m? 5'184 m? 5'300 m?

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die qualitativ hochwer-
tige Uberbauung zur Siedlungsentwicklung nach innen beitragt und
eine Verdichtung an einer gut mit dem offentlichen Verkehr erschlos-
senen Lage vorsieht.

Die vorgesehene Dichte resultiert aus dem Konkurrenzverfahren, wel-
ches zu Beginn durchgefuhrt wurde. Sowohl das Beurteilungsgre-
mium als auch das Baukollegium der Stadt Dietikon beurteilten diese
Dichte als vertraglich und angemessen.

FUr das Gebiet ist im regionalen Raumordnungskonzept auch eine
sehr hohe Nutzungsdichte von Uber 300 Einwohnern und Beschaftig-
ten pro Hektare festgelegt. Mit dem Gestaltungsplan wird eine Nut-
zungsdichte von rund 370 E+B pro Hektare erreicht (siehe auch Kap.
6.6). Die Planung entspricht somit den Ubergeordneten Zielvorgaben.

Zusatzlich zielen auch die Planungen der Stadt zur langfristigen Ent-
wicklung - das Leitbild Stadtboulevard und auch der kommmunale
Richtplan - auf eine starke Verdichtung entlang der Badenerstrasse
ab. Zur Umsetzung dieser stadtebaulichen Prinzipien und Leitlinien
ist eine Festsetzung in der Nutzungsplanung vorgesehen.
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Gebaudeeingange
Abs. 11

Dachform
Abs. 12

Technische Aufbauten
Abs. 13

Pflanzgerist auf dem Dachgarten
Abs. 14

Fassadenansicht Florastrasse mit dem
ersichtlichen Pflanzgerust auf der Dach-
gartenflache
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Gemass den Vorgaben aus dem Leitbild Stadtboulevard sind die Ge-
baudeeingange in den Baubereichen A und D ohne Hohenversatz auf
dem Niveau des Gehbereiches anzuordnen.

Fur Neubauten sind nur Flachdacher zulassig. Diese sind 6kologisch
wertvoll zu begriinen und zu strukturieren, soweit sie nicht als Terras-
se genutzt werden. Die Begriinung soll den Vorgaben zur Bepflan-
zung entsprechen und einen wichtigen Beitrag zum okologischen
Ausgleich leisten.

Einzelne technisch bedingte Aufbauten durfen die maximal zulassi-
gen Hohenkoten der Baubereiche um maximal 2.00 m Uberschreiten.
Zu- oder Abluftkandle mussen aus technischen Grinden zum Teil ho-
her als 1.00m Uber der Dachflache und Kamine im Falle von begehba-
ren Dachflachen 2.00 m Uber der effektiven Dachflache liegen. Die
einzuhaltenden Mindesthohen sind den Brandschutzrichtlinien "War-
metechnische Anlagen" der Vereinigung Kantonaler Feuerversiche-
rungen zu entnehmen. Um zu verhindern, dass die Aufbauten sto-
rend in Erscheinung treten kdnnen, wird festgehalten, dass die tech-
nischen Aufbauten besonders gut und moglichst zusammengefasst
als Einheit zu gestalten sind.

In den Baubereichen C1 und C2 darf in der Verlangerung der Flucht
der vorgelagerten Balkone ein Pflanzgerust erstellt werden, welches
die maximal zuldssige Hohenkote fur Gebdude von 397.00 m.U.M. um
maximal 2.00 Meter Uberschreiten darf. Somit gilt fur das Pflanzge-
rust die maximal zuldssige Hohenkote von 399.00 m.u.M.. Das Pflanz-
gerust darf in einem Bereich von 1.0 m ab Aussenwand erstellt wer-
den.
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Schnitt des Richtprojekts mit dem rot
markierten Pflanzgerist auf der Dachgar-
tenflache

Orange markierter Bereich der ungefah-
ren Lage des PflanzgerUsts im Situations-
plan

Die genaue Lage des Pflanzgerusts ist
abhangig vom Bauprojekt, da das Pflanz-
gerUst in der Verlangerung der Flucht
der vorgelagerten Balkone erstellt wer-
den kann und Spielraum fur die Anord-
nung dieser vorgelagerten Balkone be-
steht.

Baubereich fiir unterirdische Ge-

baude
Abs. 15

Ausschnitt aus dem Situationsplan mit
Vermassungen des Baubereichs fur un-
terirdische Bauten
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Unterirdische Gebdude und Gebaudeteile, insbesondere die Tiefgara-
gen, sind innerhalb des im Plan bezeichneten Baubereichs fur unter-
irdische Bauten zulassig. Dabei gehen die Baubereiche den Grenz-
und Strassenabstanden sowie den Verkehrsbaulinien vor. Fluchtwege
und Gebaudeteile wie Liftungsschachte sind zudem auch ausserhalb
der Baubereiche zulassig.

Der Baubereich fUr unterirdische Bauten weist entlang der ZUrcher-
strasse einen Abstand von 3.0m zur Strassenparzelle auf.
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Grundriss Untergeschoss gemass Richtprojekt

Uberdeckung des unterirdischen

Gebéaudes
Abs. 16

Tiefgaragenrampen
Abs. 17
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Im Falle einer Uberstellung der Baulinie muss sich das unterirdische
Gebdude mindestens 1.0 m unter UK Terrain befinden.

Zur Gewahrleistung einer guten und unauffalligen Einordnung ist
eine offene Rampen nicht erlaubt. Die Tiefgaragenrampe ist in das
Gebdude zu integrieren und belasten die Ausnutzung nicht.
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Nutzweise
Abs. 1

Wohnanteil
Abs. 2

Erdgeschossnutzungen
Abs. 3

Zwischennutzungen
Abs. 4

Gemeinschaftsraum
Abs. 5
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4.5 Nutzung (Ziff. 5)

Innerhalb des Geltungsbereichs sind lediglich Wohnungen, Dienstleis-
tungs- und Handelsbetriebe, Verkaufsgeschafte und nicht stérende
Betriebe erlaubt. Aufgrund der Nahe zur Schule und der vorgesehe-
nen Wohnnutzung werden gemass 82 Abs. 2 des Unterhaltungsge-
werbegesetzes sexgewerbliche Betriebe, Spielhallen oder vergleich-
bare Einrichtungen in allen Baubereichen ausgeschlossen.

Wie im Art. 16 der Bauordnung der Stadt Dietikon fur die Zentrums-
zone 75 festgehalten wird, ist ein minimaler Wohnanteil von 20% ein-
zuhalten. Dieser minimale Wohnanteil muss im Total Uber alle Baube-
reiche erreicht werden. Das Richtprojekt weist einen Wohnanteil von
rund 87% auf.

Wie im Leitbild Stadtboulevard vorgesehen, sollen in den Bauberei-
chen A und B entlang der ZUrcherstrasse im Erdgeschoss Publi-
kums-, Gewerbe- oder Dienstleistungsnutzungen wie Verkaufsge-
schafte, Cafés/Restaurants, Coiffeure, Apotheken/Drogerien, Kleider-
geschafte und dergleichen angeordnet werden. Die Pflicht fur Gewer-
benutzungen beschrankt sich auf die publikumsorientierten Seiten
des Gebaudes.

Um Leerstdnde verhindern zu kénnen, besteht die Mdglichkeit, dass
die Bewilligungsbehdrde in den Erdgeschossen der Baubereiche A
und D mit einer zeitlichen Beschrankung andere Nutzungen als die
vorgeschriebenen Publikums-, Gewerbe- oder Dienstleistungsnutzun-
gen zulassen kann.

FUr die Forderung des sozialen Austauschs und Kontakts unter den
Bewohner/-innen soll im 1. Obergeschoss ein Gemeinschaftsraum
mit einer Flache von ca. 25 m? erstellt werden, welcher zweckmassig
auszustatten ist. Zudem muss der Gemeinschaftsraum einen direk-
ten hindernisfreien Zugang zum Dachgarten aufweisen.
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Frei- und Spielraumkonzept
Abs. 2

Spiel-, Ruhe- und Gruinflachen
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4.6 Freiraum (Ziff. 6)

Der Freiraum ist so zu gestalten, dass eine hohe Aufenthaltsqualitat
erreicht und eine siedlungsokologisch wertvolle Nahumgebung ge-
schaffen wird. Dieser Grundsatz orientiert sich am Ziel einer Uber-
durchschnittlich guten Freiraumqualitat.

Damit die Gestaltungsqualitat des Freiraums und der Spielraume si-
chergestellt werden kann, ist der Baubehdrde im Baubewilligungsver-
fahren ein Frei- und Spielraumkonzept einzureichen.

Der Anteil der Spiel-, Ruhe- und Grunflachen des Richtprojekts ent-
spricht rund 16.4% der Bruttowohnflache. Somit ist der Anteil etwas
tiefer als der in Art. 33 der Bauordnung vorgeschriebene minimale
Anteil von mindestens 20% der Bruttowohnflache bei ArealUberbau-
ungen.

Aufgrund der Parzellengrésse und -form sowie der innerstadtischen
Lage entsprechen die vorgesehenen Spiel-, Ruhe- und Grinflachen
unter der Pramisse der Realisierung einer Wohnuberbauung mit ei-
ner hohen baulichen Dichte an gut mit dem offentlichen Verkehr er-
schlossenen Lage dem realisierbaren Maximum. Dank der hohen
Qualitat der vorgesehenen Spiel-, Ruhe- und Grunflachen ist gemass
dem Baukollegium der Stadt Dietikon eine Unterschreitung zulassig.
Die Spiel-, Ruhe- und Grunflachen sind zudem deutlich grosser als
der minimale Anteil fir Mehrfamilienhauser bei einer RegelUberbau-
ung.

Spiel-, Ruhe- und Grunflachen im Erdgeschoss

Spiel-, Ruhe- und Grunflachen im 1. Obergeschoss

SUTER * VON KANEL * WILD
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Boulevard
Abs. 3

Umgebungsbereich
Abs. 4

Referenzbilder zum Umgebungsbereich

Dachgarten
Abs. 5

Referenzbilder zum Dachgarten
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Mit den Vorgaben zum Boulevard werden die Leitlinien zum Stras-
senraum des Leitbilds Stadtboulevard der Stadt Dietikon aufgegriffen.
Sie dient der bestmdglichen fusslaufigen Erschliessung und als Erwei-
terung fur die Erdgeschossnutzungen. Es wird festgehalten, dass bei
den Baubereichen A und D ein direkter Bezug zwischen dem Boule-
vard und der Erdgeschossnutzung zu schaffen ist. Das 6ffentliche
Fusswegrecht und die Regelungen zum Unterhalt sind vor Baufrei-
gabe im Grundbuch einzutragen. Zusatzlich wird definiert, dass die
lichte Durchgangsbreite des Gehbereichs mindestens 2 m betragen
Muss.

Weiter wird festgehalten, dass ein Beseitigungsrevers fur oberirdi-
sche Anlagen auf dem Boulevard zwischen der Zurcherstrasse und
der Arkadenbaulinie im Grundbuch eingetragen werden muss.

Der Umgebungsbereich ist mit einem Kleinkinderspiel und Aufent-
haltsflachen auszustatten und grossenteils sickerfahig sowie mit Bau-
men und Strauchergruppen auszugestalten. Bei der Gestaltung wer-
den Gartenelemente der angrenzenden Siedlung aufgenommen.

Die Heckenbander gliedern und verbinden zusammen mit der hain-
artige Baumschicht die verschiedenen Nutzungen. Zusammen mit
der begrunten und nutzbaren Dachflache des stdlichen Sockelge-
schosses und der integralen Fassadenbegrunung bilden sie den gri-
nen Abschluss des stark durchgriinten, studlichen Siedlungsraumes

Der im Plan bezeichnete Umgebungsbereich ist als Spiel- und Aufent-
haltsbereich fUr alle Altersstufen zu gestalten und auszustatten.

Der Dachgarten ist als begehbare und 6kologisch wertvoll begrinte
Dachterrasse zu gestalten. Die Aufenthaltsflachen sind mit extensiv
begrunten Flachen zu erganzen.
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Fassadenbegriinung
Abs. 6

Fassadenansicht der vertikal begrinten
Bereiche

Situationsplan mit den orange markier-
ten Bereichen, in welchen eine Fassaden-
begrinung zu erstellen ist

Bepflanzung
Abs. 7

Baume
Abs. 8

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan Post-/Zircherstrasse, Dietikon
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Die integrale vertikale Fassadenbegrinung bildet den grinen Ab-
schluss des stark durchgrinten, stdlichen Siedlungsraumes.

Bei der Bepflanzung der Freiraume sind vorwiegend einheimische
und standortgerechte Pflanzenarten einzusetzen. Im Richtprojekt
sind die Pflanzenarten noch nicht definiert. Der Einsatz einheimi-
scher, standortgerechter und siedlungsdkologisch wertvoller Ge-
wachse ist spatestens vor Baubeginn der kantonalen Fachstelle Na-
turschutz zur Genehmigung einzureichen. Falls bei den Bauarbeiten
festgestellt wird, dass Neophyten vorhanden sind, mussen diese
fachgerecht entfernt und entsorgt werden.

Die im Plan schematisch bezeichneten Baume sind zu pflanzen, zu
pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Es sind Hochstammbdume mit
einem Kronenansatz von mindestens 2.50 m zu verwenden, damit
mit dem Baumwuchs langerfristig eine strassenraumpragende Wir-
kung entsteht. Zum Wurzelschutz ist im Bereich der Baume auf eine
Unterbauung zu verzichten. Im Bereich der Bdume ist gemass Richt-
projekt denn auch keine Unterbauung vorgesehen.

50



Versickerung
Abs. 9
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Im Situationsplan sind zusatzlich auch drei Baume ausserhalb des Pe-
rimeters eingezeichnet. Es handelt sich dabei um die schematisch
dargestellten Baume gemadss dem Betriebs- und Gestaltungskonzept
aus dem Jahr 2019. Im Leitbild Stadtboulevard wird festgehalten,
dass eine Baumallee Teil der Gehbereiche und somit Teil des Stras-
senraumkonzepts ist. Zur Sicherstellung einer ausreichenden Breite
des zusammenhdngenden Gehbereiches kdnnen die Baume nicht in-
nerhalb des Gestaltungsplanperimeters vorgesehen werden.

Es wird vorgeschrieben, dass das Meteorwasser moglichst auf dem
eigenen Grundstlck zu versickern ist. Im Richtprojekt ist denn bei-
spielsweise auch vorgesehen, dass das anfallende Regenwasser der
intensiv begrinten Dachgartenflache Uber konventionelle Regenfall-
rohre in Staudenflachen am sudlichen Fassadenfuss geleitet und ver-
sickert werden.
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4.7 Verkehrserschliessung und Parkierung
(Ziff. 7)

Die Parkplatze flr Bewohner und Beschaftigte sowie einzelne Besu-
cher-Parkplatze werden in den Tiefgaragen im Untergeschoss ange-
ordnet. Um die Verkehrsstrome von und zu den Tiefgaragenrampen
zu steuern, ist die Lage der Zu- und Wegfahrt schematisch im Situati-
onsplan festgehalten. Die genaue Lage der Zu- und Wegfahrten ist
Gegenstand der Detailprojektierung.

Mit einem Wartebereich fUr die Zu- und Wegfahrt der Tiefgarage so-
wie einer Fusswegfihrung durch Grunbereiche wird das Konfliktpo-
tenzial bei der Zu- und Wegfahrt minimiert.

Aufgrund der geplanten Publikums-, Gewerbe- oder Dienstleistungs-
nutzungen ist mit einem geringen Anteil an Anlieferungsverkehr am
Gesamtverkehrsaufkommen zu rechnen.

Die Anlieferung erfolgt Uber den Boulevard entlang der Zurcherstras-
se. Eine Anlieferung mit Lastwagen oder schwere Motorwagen Uber
Stist in diesem Bereich nicht zuldssig. In der Detailplanung sind die
fur die Anlieferung benodtigten Flachen zu berucksichtigen, damit ein
stetig ungehinderter Verkehrsfluss auf der Zurcherstrasse gewahr-
leistet werden kann.

Fur die Berechnung der erforderlichen Anzahl Veloabstellplatze ist
die VSS Norm 40 065 in der Fassung von 2019 massgebend. Fur
Wohnnutzungen wird ein Veloabstellplatz pro Zimmer vorgeschrie-
ben. Die Zahl der erforderlichen Veloabstellplatze fur die Gewerbe-
nutzung ist gemass der VSS Norm abhangig von der Art der Gewer-
benutzung.

FUr Velos sind allgemein gut zugangliche Abstellmdglichkeiten vorzu-
sehen. Im Richtprojekt ist vorgesehen, dass fur Bewohner und Be-
schaftigte im Erdgeschoss sowie im Untergeschoss Abstellmoglich-
keiten geschaffen werden. Zusatzlich werden fur Besucher und Kun-
den an geeigneten Lagen im Aussenbereich Veloabstellplatze er-
stellt.

In den Vorschriften wird zusatzlich festgehalten, dass die Vorausset-
zungen fur die Erstellung von Lademoglichkeiten fur Elektrovelos zu
schaffen sind.
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Fur die Berechnung der erforderlichen Anzahl Autoabstellplatze ist
die kantonale Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfes vom
Oktober 1997 in kommunalen Erlassen massgebend. Aufgrund der
guten Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr ist der massgebli-
che Bedarf anhand der nachfolgenden Tabelle zu ermitteln:

Massgeblicher Bedarfin % des Grenzbedarfs

Bewohner Beschaftigte Besucher/Kunden

min. % max. % min. % max. % min. % max. %

40 60 20 30 30 45

Die Autoabstellplatze fur Bewohner und Beschaftigte missen in den
Tiefgaragen angeordnet werden.

Im Situationsplan wurde schematisch bezeichnet, wo oberirdische
Autoabstellplatze fur Besucher und Kunden erstellt werden durfen.
Autoabstellplatze flir Bewohner und Beschaftigte im Aussenraum
sind nicht zulassig. Neben dem im Situationsplan schematisch be-
zeichneten oberirdische Autoabstellplatzen fur Besucher und Kunden
kann oberirdisch eine angemessene Zahl rollstuhlgerechter Park-
platze erstellt werden.

Da die Zah! der Elektroautos und damit auch das Bedurfnis nach Auf-
ladestationen in der Tiefgarage standig zunimmit, sind die Vorausset-
zungen fur die Erstellung von Abstellplatzen fur Elektrofahrzeuge zu
schaffen.

Aufgrund der zentralen Lage und der Nahe zur Limmattalbahn soll
die Mdglichkeit gesichert werden, dass mit einem Mobilitatskonzept
die Parkplatzzahl reduziert und autoarmes resp. autofreies Wohnen
realisiert werden kann.

Damit der Bedarf von Abstellplatzen fur Kinderwagen, Trottinetts etc.
gedeckt werden kann, sind in der Nahe von Gebdudeeingangen kli-
matisch abgeschlossene Raume fur Kinderwagen und fahrzeugahnli-
che Gerate zu schaffen. Unter klimatisch abgeschlossenen Raumen
wird verstanden, dass die Rdume mit Wanden und einer TUr ausge-
stattet werden. Eine Beheizung der Raume ist nicht notwendig.
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4.8 Umwelt (Ziff. 8)

Seit 2003 ist Dietikon eine Energiestadt und tragt seit 2015 gar das
Label "Energiestadt GOLD". In den vergangenen Jahren wurden zahl-
reiche Projekte im Energiebereich umgesetzt. So hat die Stadt bei-
spielsweise eine Richtlinie mit energetischen Anforderungen bei Ge-
staltungsplanverfahren und Gebaudestandards fur stadtische Neu-
und Umbauten erstellt.

Neubauten sind so auszurusten, dass sie einen moglichst geringen
Heizwarmebedarf aufweisen. FUr die Energietrager sind die Vorga-
ben des jeweils glltigen stadtischen Energieplans verbindlich. Der
Nachweis einer fortschrittlichen, nachhaltigen Energieldsung ist mit
einem Energiekonzept im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu
erbringen.

Neubauten sind in energiesparender Bauweise zu erstellen. Gemass
den stadtischen Richtlinien zu energetischen Anforderungen bei Ge-
staltungsplanverfahren und zu Gebaudestandards fur stadtische
Neu- und Umbauten haben grundsatzlich alle Neubauten die Ener-
giewerte von Minergie P Eco- oder Minergie A Eco-Standard einzuhal-
ten. Eine Zertifizierung ist nicht notwendig. Auf Basis eines Energie-
konzepts kdnnen auch andere anerkannte Labels mit einer mindes-
tens gleichwertigen energetischen Wirkung umgesetzt werden.

Wie im Kapitel 2.3 des vorliegenden Berichts beschrieben wird, liegt
der Gestaltungsplan im Konsultationsbereich Durchgangsstrasse. Aus
diesem Grund ist ein Fluchtwegkonzept zu erarbeiten und die Flucht-
wege sind auf den, der ZUrcherstrasse abgewandten Seiten anzuord-
nen.

Gemass Ziff. 5 Abs. 1 sind innerhalb des Geltungsbereichs lediglich
Wohnungen, Dienstleistungs- und Handelsbetriebe, Verkaufsge-
schafte und nicht storende Betriebe erlaubt. FUr den Geltungsbe-
reich des Gestaltungsplans gelten die Immissionsgrenzwerte (IGW)
der Larmempfindlichkeitsstufe ES IlI. Die gute Wohnqualitat in Bezug
auf den Larm wird mit der Vorschrift sichergestellt, wonach jeder
larmempfindliche Wohnraum unter einer Belastung von 60 dB am
Tag resp. 50 dB in der Nacht zu belUften ist.

Die durchgesteckten Raume mussen die Anforderungen an das larm-
abgewandte Luften nach kantonaler Praxis erfullen. Das Richtprojekt
wurde vom FALS beurteilt und als larmoptimiert und genehmigungs-
fahig beurteilt. Der Nachweis, dass die Vorgaben eingehalten werden,
erfolgt mittels Larmgutachten im Baubewilligungsverfahren.

54



Schutzmassnahmen Hochwasser
Abs. 5

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan Post-/Zircherstrasse, Dietikon
Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Es wird festgehalten, dass die Bauherrschaft bei einer bestehenden
Gefahrdung durch Hochwasser im Rahmen der Baugesuche die noti-
gen Schutzmassnahmen zu treffen hat. Der erforderliche Objekt-
schutznachweis muss durch das AWEL genehmigt werden.

Das geplante Objekt wird aufgrund der materiellen Sachwerte (Ge-
baudevolumen > 10'000 m3) als Sonderrisikoobjekt eingestuft. Bei
Sonderrisiko-Objekten ist als Schutzziel ein EHQ zu prufen. Dabei
wird unterschieden zwischen Gefahrdung von Personen und Gefahr-
dung von Sachwerten.

Fur die Planung und Umsetzung des Hochwasserschutzes gilt das
Objektschutzkonzept der Firma Holinger AG vom 15. Mdrz 2024 inkl.
Beilagen als Grundlage (vgl. Beilage D). Darin ist das Hochwasser-
schutzkonzept thematisiert. Im Objektschutzkonzept wird die fol-
gende Beurteilung der Mehrgefahrdung festgehalten: «Die vorgese-
henen Massnahmen fuhren zu keiner relevanten Mehrgefahrdung. Es
ist zu erwarten, dass sich der Wasserspiegel im Bereich der benetz-
ten Flache um das Objekt herum (im Querschnitt eine Lange von
30m) lediglich um ca. 2 cm anhebt. Dadurch ergibt sich weder eine
hohere Fliesstiefenklasse noch eine hdhere Intensitat. Da das Objekt
an einer Ecke angestromt wird, wird Wasser weiterhin links und
rechts am Gebaude vorbeifliessen. Es ist mit keiner relevanten Ande-
rung der Fliesswege zu rechnen.»

Die Situation wird im Objektschutzkonzept wie folgt zusammenge-
fasst: «Basierend auf den vorliegenden Grundlagen kann festgehalten
werden, dass der Perimeter sowohl bei einem HQ300 also auch bei
einem EHQ mit schwacher und punktuell mittlerer Intensitat betrof-
fen ist. Das Wasser kommt von der Schwachstelle 96Di3.0-06 und zu-
satzlicher seitlicher Ausuferung der Reppisch.» Weiter wird ausge-
fuhrt, dass durch die Anhebung des Terrains auf die projektierte Kote
von 389.05 m U. M. und Anpassungen am Objekt (Erhohung der Ga-
rageneinfahrt resp. Einsatz eines automatischen Klappschotts) oder
Arealschutzmassnahmen der Schutz vor einem HQ300 gewahrleistet
ist. Da eine Gefahrdung erst ab einem HQ300 vorliegt, kommen ge-
mass dem Objektschutzkonzept sowoh! mobile als auch permanente
Massnahmen in Frage.

Gemass Objektschutzkonzept ist im Falle eines EHQ mit Wasserein-
tritten in das Gebdude zu rechnen. Es wird festgehalten, dass jedoch
keine Gefahrdung fur Personen ausgeht und das Sachrisiko mit
~2'000.-/a als akzeptierbar beurteilt wird. Ein Schutz vor EHQ (Erho-
hung der Schutzkote um 60 cm) wird daher von den Konzeptverfas-
senden als unverhaltnismassig beurteilt und nicht empfohlen.
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4.9 Ver-und Entsorgung (Ziff. 9)

In verschiedenen Bereichen ist zu erwarten, dass die Schwermetall-
belastungen des Bodens die Richtwerte gemadss der Verordnung
Uber die Belastungen des Bodens (VBBo) Uberschreiten. Fur die ge-
setzeskonforme Verwertung bzw. Entsorgung von Aushubmaterial
aus solchen Flachen muss vorgangig die tatsachliche Belastung erho-
ben werden. Bei Bauvorhaben muss der belastete Aushub fachge-
recht entsorgt werden. Im Rahmen der Baubewilligungsverfahren
sind zusammen mit dem Baugesuch fUr die erste Etappe Vorgehens-
konzepte einzureichen, die aufzeigen, mit welchen Massnahmen die
Anforderungen von Art. 3 der Altlastenverordnung erfullt und wie die
anfallenden verschmutzten Bauabfalle entsorgt werden.

Die Unterflurcontainer (UFC) sind strassennah, an dem bezeichneten
Standort anzuordnen. Anzustreben werden Unterflurcontainer, die
sich sorgfaltig in die Umgebung einordnen und Bestandteile des Frei-
raumkonzepts sind (z.B. System Sub-Vil).

4.10 Etappierung (Ziff. 10)

Eine Etappierung ist moglich. Es wird jedoch aktuell beabsichtigt die
Bauten in einer Etappe zu realisieren oder aber in kurz aufeinander
folgenden Etappen.

Um die Durchgangigkeit fur den Langsamverkehr auch bei einer etap-
penweisen Realisierung gewahrleisten zu konnen, sind die angren-
zenden Freiraumflachen im Rahmen jeder Einzeletappe zwingend zu
erstellen respektive in geeigneter Form provisorisch sicherzustellen.

Die Gestaltungs- und Einordnungsanforderungen gemass Ziff. 3

Abs. 1 gelten nicht nur fur die Umsetzung des Richtprojektes als Gan-
zes, sondern auch fur die einzelnen Etappierungszustande und Zwi-
schenldsungen. Es ist davon auszugehen, dass der Gestaltungsplan-
perimeter durch eine schrittweise Transformation mit einer Mi-
schung von Alt- und Neubauten gepragt wird. Dieser Wandel ist im
Hinblick auf den absehbaren Realisierungszeitraum von 10-15 Jah-
ren von Bedeutung fur das Orts- und Strassenbild und fur die Stim-
mung innerhalb des Quartiers.
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4.11 Schlussbestimmungen (Ziff. 11)

Es muss zunachst die kantonale Genehmigung vorliegen, bevor ge-
gen den Gestaltungsplan Rekurs erhoben werden kann. Der private
Gestaltungsplan Post-/ZUrcherstrasse tritt erst nachdem die kanto-
nale Genehmigung in Rechtskraft erwachsen ist, d.h. nach Abschluss
des Rekursverfahrens, in Kraft.
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RPG Revision

Mehrwertberechnung

Schema zur Mehrwertberechnung

(Quelle: Hochbaudepartement Stadt ZU-
rich, durch die Stadt Dietikon Uberarbei-

tet)

Gestehungskosten des Planungsmehr-
wertes:

- stadtebauliche Studien/Wettbewerbe
fur das Gesamtareal

- Abbruchkosten
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5 MEHRWERTAUSGLEICH UND
STADTEBAULICHER VERTRAG

5.1 Gesetzliche Grundlagen

Mit der Teilrevision des RPG, welche im Mai 2014 in Kraft trat, wurde
den Kantonen den Auftrag erteilt, einen angemessenen Ausgleich fur
erhebliche Vor- und Nachteile zu regeln, die im Zusammenhang mit
raumplanerischen Massnahmen entstehen.

Im Kanton Zurich wurde das Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) am
28. Oktober 2019 durch den Kantonsrat verabschiedet. Das Gesetz
und die zugehorige Verordnung sind am 1. Januar 2021 in Kraft ge-
treten. Um planerische Verfahren, welche vor der endgtltigen Fest-
setzung des Gesetzes und der Verordnung aufgegleist wurden, nach
einheitlichen Richtlinien zu behandeln, hat die Stadt Dietikon im Jahr
2018 eine Richtlinie fur stadtebauliche Vertrage erstellt und durch
den Stadtrat verabschiedet. Wie in der Richtlinie festgehalten wird,
verfolgte die Stadt Dietikon in Zusammenhang mit dem Mehrwert-
ausgleich, dass Ziel, dass der anfallende Mehrwert grundsatzlich im
entsprechenden Planungsvorhaben investiert werden soll und die
monetare Abgabe nur entrichtet werden soll, wenn die Gelder nicht
vor Ort eingesetzt werden konnen. Die Richtlinie ist seit dem in Kraft
treten des kantonalen Mehrwertausgleichsgesetzes nicht mehr gultig.

Die Stadt Dietikon hat mit einer Teilrevision der Nutzungsplanung
den Mehrwertausgleich auf kommunaler Stufe eingefuhrt. Die Teilre-
vision wurde vom Gemeinderat am 3. November 2022 festgesetzt
und am 18. April 2023 von der Baudirektion genehmigt.

5.2 Planungsbedingte Mehrwerte

Wie in der Richtlinie der Stadt Dietikon beschrieben, wird unter dem
planungsbedingten Mehrwert die Steigerung des Verkehrswerts einer
oder mehrerer Liegenschaften als Folge einer nutzungsplanerischen
Massnahme verstanden. Das nachfolgende Schema aus der stadti-
schen Richtlinie zeigt auf, wie der Mehrwert methodisch berechnet
wird.
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5.3 Mehrwertberechnung

Parallel zum Gestaltungsplanverfahren wird auf Grundlage der Mehr-
wertberechnung ein stadtebaulicher Vertrag erstellt, welcher als Bei-
lage C beiliegt. Die Bestimmung des Mehrwerts basiert auf der Mehr-
wertermittlung «Post-/Zurcherstrasse» Dietikon von Fahrlander Part-
ner Raumentwicklung AG vom 12.5.2023 mit dem Erganzungsbericht
zur Mehrwertermittlung vom 6.9.2023. Der Mehrwert fur die Pla-
nungsmassnahme betrdgt insgesamt Fr. 1'274'000.--. Fur die Liegen-
schaften Kat.-Nrn. 643 und 9646 der ImmoZins AG betragt der Mehr-
wert Fr. 318500.-- und fur die Liegenschaften Kat.-Nrn. 9547 und
9548 der RWD AG Fr. 955'500.--. Abzuglich der Gestehungskosten re-
sultiert ein Mehrwertausgleich von CHF 262'276.--, wovon

CHF 65'569.-- durch die ImmoZins AG und CHF 196'707.-- durch die
RWD AG zuleisten sind.

Als Mehrwertausgleichsleistungen kénnen von Seiten der EigentU-

merschaften die folgenden Leistungen angerechnet werden:

«  Offentlich zuganglicher Gehbereich entlang der Post-, Schul- und
ZUrcherstrasse (Erstellungskosten, Betrieb und Unterhalt wah-
rend 20 Jahren)

*  Beitrag zur Verbesserung des Lokalklimas durch eine vertikale
Fassadenbegrinung (Erstellungskosten, Betrieb und Unterhalt
wahrend 20 Jahren; nur RWD AG)

Die aufgefuhrten Mehrwertausgleichsleistungen werden fur die Im-
moZins AG mit Realleistungen in der Hohe von CHF 147'265.-- und
fur die RWD AG mit Realleistungen in der Hohe von CHF 196707 .--
beziffert. Die Realleistungen werden durch die Bauherrschaft reali-
siert und in Absprache mit der Stadt ausgefuhrt. Es kann festgehalten
werden, dass der anfallende Mehrwert im Planungsvorhaben inves-
tiert werden kann.
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6 AUSWIRKUNGEN

6.1 Vorteile des Gestaltungsplans

Die beabsichtigte Neuentwicklung des Areals mit einem Gestaltungs-
plan bringt im Vergleich zu einer Einzelbebauung nach Regelbauwei-
se insbesondere die folgenden Vorteile:

*  Haushalterischer Umgang mit dem Boden

*  Verdichtung am raumplanerisch richtigen Ort gemass Art. 3
Abs. 3 RPG in unmittelbarer Nahe der LTB-Haltestelle

*  Hochwertige Architektur mit optimaler ortsbaulich vertraglicher
Dichte

*  Beitrag zur Umsetzung des Leitbilds Stadtboulevard

*  Wohnungsangebote fur ein breites Spektrum an Nutzergruppen

*  Zweckmadssige und kompakte Parkierungslosung fir Motorfahr-
zeuge

*  Energieeffiziente und ressourcenschonende Realisierung der
Uberbauung

e Beitrag zur Verschiebung des Modal-Splits in Richtung OV sowie
Fuss- und Veloverkehr

6.2 Umwelt

Es wird definiert, dass die Neubauten so auszurUsten sind, dass sie
einen moglichst geringen Heizwdrmebedarf aufweisen und die fort-
schrittliche, nachhaltige Energieldsung mit einem Energiekonzept zu
erbringen ist. Erganzend wird festgelegt, dass auch bezUglich Energie
ein erhohter Gebdudestandard gilt.

Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte muss im Baubewilligungs-
verfahren nachgewiesen werden. Ein Larmgutachten zeigt auf, dass
die Planungswerte bei der Zu- und Wegfahrt der Tiefgarage beim
Richtprojekt eingehalten ist. Wie im Kapitel 2.4 beschrieben wird, er-
gab das Larmgutachten zudem, dass die Immissionsgrenzwerte far
Wohnen bei etwa einem Viertel aller Iarmempfindlichen Wohnraume
knapp Uberschritten sind, aber alle Wohnraume Uber Liuftungsfens-
ter mit eingehaltenen Grenzwerten verfugen (siehe Beilage B). Da-
durch ist eine Ausnahmebewilligung durch die kantonalen Fachstel-
len notwendig. Diese kann unter anderem damit begrindet werden,
dass aus raumplanerischen Grunden trotz hoher Larmbelastung ur-
baner Wohnraum geschaffen werden soll.

Der Gestaltungsplan fordert neben einer guten Gestaltung nach ein-
heitlichen Grundsdtzen auch die Schaffung einer siedlungsokologisch
wertvollen Nahumgebung. Zur Forderung der Biodiversitat wird vor-
geschrieben, dass fur die Bepflanzung einheimische und standortge-
rechte Pflanzen zu verwenden sind. Weiter wird mit dem Gestal-
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tungsplan geregelt, dass die geforderten Flachddcher dkologisch
wertvoll zu begriinen und zu strukturieren sind. Ausserdem wird fest-
gelegt, dass mehrere neue Baume zu pflanzen sind.

Negative Auswirkungen auf den Grundwasserspiegel und den Boden
sind nicht zu erwarten. In Bezug auf die voraussichtlich vorhandenen
erhohten Schwermetallbelastungen des Bodens wird festgehalten,
dass diese bei einem Bauvorhaben fachgerecht zu entsorgen sind.

Das Areal ist bereits heute grob- und feinerschlossen, weswegen auf
weitere Vorschriften im Gestaltungsplan verzichtet werden kann.

Sollten aufgrund der Bauarbeiten Verschiebungen von Werkleitungen
notwendig sein oder Schaden entstehen, sind diese durch den Verur-
sacher zu tragen.

6.4 Stadtklima

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich in einem Gebiet mit hoher
Zunahme der nachtlichen Warmebelastung (siehe auch Kap. 2.4).
Dem Lokalklima wird auch im kommunalen Richtplan grosse Bedeu-
tung beigemessen und in einem separaten Kapitel behandelt. Es wer-
den in diesem Kapitel mehrere mogliche Massnahmen aufgelistet.

Wie im vorherigen Unterkapitel "Umwelt" beschrieben wird, fordert
der Gestaltungsplan die Schaffung einer siedlungsokologisch wertvol-
len Nahumgebung. Die beschriebenen Massnahmen sind auch fur
das Stadtklima wichtig. Zusatzlich werden auch mehrere weitere
Massnahmen zu Gunsten des Lokalklimas geplant und festgelegt.
Diese Massnahmen werden nachfolgend aufgelistet:

*  Ausgedehnte Grinflachen (Heckenstreifen, Staudenflachen, in-
tensive Dachbegrinung) sowie eine aufs Minimum reduzierte
Bodenversiegelung

*  Vielfalt an hitzevertraglichen, ortstypischen Pflanzenarten

*  Pflanzung von neuen Baumen als Schattenspender und Luftrei-
niger sowie Sicherstellung, dass die Baume nicht unterbaut wer-
den konnen

. Hoher, 6kologisch wertvoller Grinanteil auf den Dachflachen zur
Erhdéhung der Wasserspeicherkapazitat

*  Ruckhalt sowie Versickerung des anfallenden Niederschlagswas-
sers sowie die daraus resultierende dezentrale Verdunstung

*  Helle Fassadenfarbe

*  Fassadenbegrinung der Sudfassade des Baubereiches By und
des Baubereichs C;
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6.5 Verkehr

Im kantonalen Gesamtverkehrskonzept (GVK) ist das Ziel festgelegt,
dass der OV-Anteil im gesamten Limmattal von 18 % im Jahr 2018
(Datenquelle: Gemeindeportrat Statistisches Amt) auf 30 % bis im
Jahr 2030 erhoht werden soll.

Der vorliegende Gestaltungsplan tragt folgendermassen dazu bei,
dass eine Verschiebung Richtung OV oder auch Fuss- und Velover-
kehr erfolgt:

«  Aufgrund der guten OV-Erschliessung wird das Parkplatzangebot
(nach Kantonaler Wegleitung Parkplatz-Bedarf und OV-Guteklas-
se A) reduziert.

*  Mit dem Boulevard werden die Verbindungen fur den Langsam-
verkehr entlang der Zurcher-, der Post- und der Schulstrasse at-
traktiver.

*  Eswerden zahlreiche Abstellmdglichkeiten fur Velos geschaffen.

6.6 Raumplanerisches Fazit

Der vorliegende private Gestaltungsplan Post-/Zurcherstrasse ent-
spricht den Zielen und Grundsatzen der Raumplanung. Sachplane
und Konzepte des Bundes werden nicht tangiert. Die verbindlichen
Vorgaben von kantonalen, regionalen und kommunalen Richtplanen
werden respektiert.

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 umschriebe-
nen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden hin-
sichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG sinngemass wie folgt
erfullt:

*  Die Massnahmen und die Koordinationshinweise der Uberge-
ordneten Richtplane werden vollumfanglich umgesetzt. Der Ge-
staltungsplan entspricht auch den Zielen der kommunalen Richt-
planung, welche am 20. Oktober 2022 genehmigt wurde).

*  Die Stadt Dietikon liegt gemass Raumordnungskonzept des Kan-
tons Zurich im Handlungsraum "Stadtlandschaft". Der "Stadt-
landschaft" wird insbesondere durch die hohe stadtebauliche
Qualitat der Bebauung, die vorgesehene Durchgrinung der
Uberbauung und die verdichtete Bauweise Rechnung getragen.

*  Eine Abstimmung des Gestaltungsplans Uber Gemeindegrenzen
hinweg ist nicht erforderlich. Es bestehen keine Abhangigkeiten.

*  Zuerwarten ist eine Vollausschopfung der gemass Gestaltungs-
plan zuldssigen massgeblichen Geschossflachen mit einem Aus-
baugrad von nahezu 100 %. Dies ist ein deutlich héherer Aus-
baugrad als der mit Stand 2018 bestehende Ausbaugrad in
Wohn- und Mischzonen im Kanton (72.2 % / 79.4 %), Region
(75.9 % / 82.9 %) und Gemeinde (75.9 % / 94.7 %).

*  Die sich aus den massgeblichen Geschossflachen ergebende
Nutzungsdichte entspricht gesamthaft einem Wert von ungefahr
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370 Einwohnern und Beschaftigten pro Hektare. Damit werden
die Mdglichkeiten zur Siedlungsentwicklung nach innen unter
gleichzeitiger Sicherung qualitatsvoller Freiraume bestmaoglich
ausgeschopft. Diese Nutzungsdichte liegt auch im Bereich der
im Zielbild des Regio-ROK fur das Areal vorgesehenen sehr ho-
hen Dichte mit einer Nutzungsdichte von uber 300 Einwohnern
und Beschaftigten/ha.

*  Eine Gesamtschau Uber das ganze Gemeindegebiet ist mit dem
vorliegenden Gestaltungsplan nicht erforderlich. Diese wird be-
reits mit der kommunalen Richtplanung, welche am 20. Oktober
2022 vom Kanton genehmigt wurde, vorgenommen.

Insgesamt leistet der private Gestaltungsplan Post-/ZUrcherstrasse
quantitativ und qualitativ einen wesentlichen Beitrag an die Sied-
lungsentwicklung nach innen.
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7 MITWIRKUNG UND VORPRUFUNG
7.1 Verfahren

Der Entwurf des privaten Gestaltungsplans Post-/ZUrcherstrasse
wurde durch das Stadtplanungsamt der Stadt Dietikon vorgepruft.
Nach einer Uberarbeitung des privaten Gestaltungsplans erfolgten
die Beratungen im Stadtrat mit Freigabe zur kantonalen Vorprufung
und der offentlichen Auflage.

Der private Gestaltungsplan wurde im Frihjahr 2023 durch das kan-
tonale Amt fur Raumentwicklung (ARE) vorgepruft.

Nach der Bereinigung der Dokumente aufgrund der 1. kantonalen
Vorprufung und nach Vorliegen eines Entwurfs des stadtebaulichen
Vertrags erfolgte die offentliche Auflage und Anhdrung gemass § 7
PBG vOmM XX.XX.XXXX DS XX.XX.XXXX.

Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zur Planvorlage dus-
sern und schriftliche Einwendungen dagegen vorbringen. (noch of-
fen)

Der Gestaltungsplan wurde der Zurcher Planungsgruppe Limmattal
(ZPL), der Regionalplanung Zurich und Umgebung (RZU) sowie den
Nachbargemeinden Geroldswil, Oetwil an der Limmat, Schlieren, Un-
terengstringen, Urdorf und Weiningen zur Anhérung unterbreitet.
(noch offen)

Der private Gestaltungsplan wurde parallel zur 6ffentlichen Auflage
und Anhérung im Winter 2023/2024 durch das kantonale Amt fur
Raumentwicklung (ARE) ein zweites Mal vorgepruft.

Nach der Bereinigung der Dokumente aufgrund der Mitwirkungs-
und Vorprufungsergebnisse wird der private Gestaltungsplan Post-/
Zurcherstrasse durch die Grundeigentimer aufgestellt.

Im Anschluss an die Aufstellung muss der Stadtrat dem Gemeinderat
einen Antrag stellen und der Gemeinderat muss dem privaten Ge-
staltungsplan Post-/Zurcherstrasse zustimmen.

Nach der Zustimmung des Gemeinderats zum privaten Gestaltungs-
plan besteht eine 30-tagige Referendumsfrist.

Nach Ablauf der Referendumsfrist folgt das Genehmigungsverfahren
durch die Baudirektion.
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Im Anschluss an die Genehmigung durch die Baudirektion und die
Publikation der Genehmigung durch die Gemeinde besteht eine ge-
setzlich vorgegebene Rekursfrist von 30 Tagen.

Das Inkrafttreten erfolgt nach Abschluss allfalliger Rekursverfahren
durch die Bekanntmachung des Inkrafttretens durch die Gemeinde.

7.2 Vorprufungsergebnisse

Das kantonale Amt fur Raumentwicklung (ARE) hat mit Vorprufungs-
bericht vom 15. Juni 2023 zum privaten Gestaltungsplan Post-/ZUr-
cherstrasse Stellung genommen. Das ARE hat festgehalten, dass der
private Gestaltungsplan «Post-/Zlrcherstrasse» unter BerUcksichti-
gung der im Vorprufungsbericht aufgefUhrten Antrage als genehmi-
gungsfahig eingestuft werden kann.

Nachfolgend sind die Vorbehalte des ARE geordnet und die Begrun-
dung der BerUcksichtigung bzw. NichtberUtcksichtigung umschrieben.

Folgende Vorgaben wurden berUcksichtigt:

* Der Legendeneintrag «Unterflurcontainer» wurde mit dem Zusatz
«Lage schematisch» erganzt.

* Die Nummerierung der Vorschriften in der Legende des Situati-
onsplans ist an diejenige der Vorschriften anzupassen.

* Die Formulierung zum Pflanzgerust (Art. 4 Abs. 15) wird umfor-
muliert und konkretisiert. Die im Vorprufungsbericht angegebe-
nen Koordinatenpunkte werden jedoch nicht Ubernommen, da
sich das PflanzgerUst nicht in diesem Bereich befindet. Zusatzlich
werden weitere erklarende Abbildungen im Bericht dargestellt.

* Der Gestaltungsplan-Perimeter wird in der ES Ill belassen und die
gute Wohnqualitat in Bezug auf Larm mit einer Vorschrift sicher-
gestellt, wonach jeder larmempfindliche Raum unter einer Belas-
tung von 60 dB am Tag resp. 50 dB in der Nacht zu bellften ist.
Das Larmgutachten wurde angepasst.

* Die Formulierung zu der Erdgeschosshdhe im Art. 4 Abs. 10 wird
konkretisiert . Es wird jedoch im Bericht ndher beschrieben, was
mit der Vorschrift gemeint ist.

* Die Ausfuhrungen zum Hochwasserschutz werden vertieft und
die vorgegebene Bestimmung des Kantons Ubernommen.

* In Bezug auf die Antrage zu den Verkehrsbaulinien und deren un-
terirdischen Uberstellung wird gestutzt auf die Besprechung vom
5. September 2023 sowie die schriftliche Rickmeldung vom
31. Oktober 2023 zu den Abklarungen zur Uberstellung der Bauli-
nien der Baubereich fur unterirdische Bauten angepasst. Entlang
der Zurcherstrasse weist der Baubereich fur unterirdische Bau-
ten neu Uberall einen Abstand von 3m zur Strassenparzelle auf.
Zusatzlich wird ein Beseitungsrevers fur oberirdische Anlagen auf
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dem Boulevard zwischen der Zurcherstrasse und der Arkaden-
baulinie formuliert.

* Die zur Information dargestellten Baume ausserhalb des Gestal-
tungsplanperimeters werden nicht innerhalb des Geltungsbe-
reichs verbindlich gesichert. Es handelt sich dabei um die sche-
matisch dargestellten Baume gemadss dem Betriebs- und Gestal-
tungskonzept aus dem Jahr 2019. Im Leitbild Stadtboulevard wird
festgehalten, dass eine Baumallee Teil der Gehbereiche und so-
mit Teil des Strassenraumkonzepts ist. Zur Sicherstellung einer
ausreichenden Breite des zusammenhangenden Gehbereiches
konnen die Baume nicht innerhalb des Gestaltungsplanperime-
ters vorgesehen werden. Dies wird auch im erlduternden Bericht
so umschrieben.
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BEILAGEN

o N W >

Richtprojekt vom 20.12.2022
Larmgutachten vom 4.12.2023
Stadtebaulicher Vertrag vom 2.11.2023

Objektschutzkonzept der Firma Holinger AG vom 15. Marz
2024 inkl. Beilagen
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