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Ausgangslage

Rechtliche Grundlage
§ 50a PBG

Quartiererhaltungszone Mulihal-
den
(Quelle: gis.zh.ch)
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1 EINLEITUNG

Im rechtskraftigen Zonenplan der Stadt Dietikon ist im Quartier Mli-
halden eine Quartiererhaltungszone ausgewiesen. Die zugehdrigen
Bestimmungen sind in den Artikeln 15a bis d der Bau- und Zonen-
ordnung zu finden.

Im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung der Stadt Diet-
ikon wurde diese Zone analysiert und gepruft, ob eine Quartiererhal-
tungszone noch zweckmassig ist, bzw. welche schiutzenswerten Qua-
litdten und Strukturen zu erhalten sind.

Ferner wurde geprUft, ob weitere erhaltenswerte Siedlungen und
Quartiere bestehen, die einer Quartiererhaltungszone zugewiesen
werden sollten

"Quartiererhaltungszonen umfassen in sich geschlossene Ortsteile mit ho-
her Siedlungsqualitét, die in ihrer Nutzungsstruktur oder baulichen Glie-
derung erhalten oder erweitert werden sollen.

2 Die Bau- und Zonenordnung kann die nimlichen Regelungen treffen wie
fuir die Kernzonen.




Lage und Grosse

Orthofoto und Schwarzplan
(Quelle: map.geo.admin.ch)
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2 RAUMLICHE ANALYSE QEZ MULI-
HALDEN

2.1 Lage

Die Quartiererhaltungszone Mulihalden umfasst eine Flache von 5.4
Hektar. Sie liegt mitten in der Stadt Dietikon zwischen der Brem-

gartnerstrasse und der Reppisch an einer leicht gegen Stden an-
steigenden Hanglage.

Aus dem Plan ist ersichtlich, dass es sich um ein gut durchgrintes
Wohngquartier handelt. Bei den Bauten handelt es sich Uberwiegend
um Kkleinstrukturige, freihstehende Einzelbauten. Auffallend ist die
langliche Baute in der Mitte des Gebietes, welche sich durch ihre
Grosse und Form von den Ubrigen Bauten abhebt.



Historische Entwicklung
(Quelle: maps.zh.ch / map.geo.admin.ch)

Bauten bis 1910
(Historische Karte 1902)

Bauten bis 1930
(Historische Karte 1923)
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2.2 Historische Entwicklung

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die Entwicklung der Uberbau-
ung innerhalb der Quartiererhaltungszone.

Gebaudealter

rP

Der Blick auf die historischen Karten zeigt, dass im Jahr 1910 das
Areal weitgehend unbebaut war. Um das Jahr 1913 startete die Bau-
tatigkeit. In den Folgejahren wurden mehrere Bauten errichtet. Im
Zeitraum bis 1930 kamen weitere Bauten dazu. Die Grundzlge der
heutigen Quartierstruktur werden bereits erkennbar.



Gesamtrevision der Nutzungsplanung, Dietikon
Analyse Quartiererhaltungszonen - Beilage 3 zum Erlduternden Bericht gemass Art. 47 RPV

Bauten bis 1950
(Historische Karte 1940)

Bauten bis 1990
(Historische Karte 1988)

Bis zum Jahr 1950 ist der Grossteil des Quartieres gebaut. Seither ha-
ben sich die Strukturen nur wenig geandert. Die urspringliche Uber-
bauungstypologie ist erhalten geblieben, lediglich vereinzelte Neu-
bauten kamen dazu. Im Zeitraum von 1950 bis 1990 sind bis auf we-
nige Einzelbauten kaum bauliche Veranderungen zu verzeichnen.
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Bauten bis Stand heute

[ Jab2011

[_12001-2010
[11991-2000
77 1981-1990
I 1971-1980
I 1961-1970

[: unbekannt

I 1951-1960
I 1925-1950
I 1901-1925
I 1876-1900
I 1850-1875

I vor 1850
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In der Gesamtsicht lasst sich feststellen, dass die grosste Bautatigkeit
im Quartier in der ersten Halfte des 20. Jahrhundert (1900-1950)
stattfand. Das Quartier wurde nicht gesamthaft beplant, sondern es
kamen fortlaufend Bauten dazu, die sich in die bestehenden Struktu-
ren einordneten. Im Quartier sind auch einige neuere Bauten zu ver-
zeichnen, welche seit dem Jahr 2000 erbaut wurden. Sie gliedern sich
bezuglich Form und Massstdblichkeit in den wesentlichen Zigen gut
in die vorhandenen Strukturen ein.
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2.3 Charakteristik und Struktur

-

Luftbild
(Quelle: google.ch/maps)
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Charakteristik der Bausubstanz *  Morphologie: Kleinstrukturige Punktbauten mit geringen Gebau-
delangen, von Gartenanlagen umgeben.

«  Trotz unterschiedlicher Gebaudetypologien wirkt die Uberbau-
ung weitgehend homogen.

*  Die Gebdude weisen in der Regel eine klare Adressbildung zur
Strassenseite auf.

*  Das langliche Gebdude an der Bremgartnerstrasse hebt sich von
der Grésse und Form von den Ubrigen Bauten ab. Dieses Ge-
baude ist auch eines der inventarisierten Gebaude.

*  Die Geschossigkeit der Bauten variiert zwischen 2 und 4 Ge-
schossen.

*  Kennzeichnend sind ferner eine ausgepragte Durchgrinung, so-
wie vielfaltige Elemente der Umgebungsgestaltung (private Gar-
tenanlagen, raumbildende Einfriedungen, markante Einzel-
baume)

SUTER * VON KANEL * WILD 9



Typische Bauten

Bauten Freiestrasse und Haidenstrasse

Bauten Im Windhalb und Bremgartner-

strasse

Bauten Josefstrasse

Bauten Ligusterstrasse
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Im folgendem Abschnitt werden typische Bauten des Quartieres ab-
gebildet:




Bauten Bergfriedstrasse

Bauten Mihlehaldenstrasse

Dachformen

Grinraume

Grinradume und -elemente im Quartier

Erschliessung

Problembereiche
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Samtliche Bauten verfugen Uber Schragdacher. Eine haufige Dach-
form im Quartier ist das Kruppelwalmdach. Diese Dachform ist be-
sonders an der Muhlehaldenstrasse, der Freiestrasse oder der Jo-
sefstrasse haufig anzutreffen. Satteldacher oder Walmdacher sind
ebenfalls Dachformen, welche im Quartier haufig vorkommen.

Die Grunraume bestehen zu einem grossen Teil aus privaten Garten.
Dazu sind einige Vorplatze, Einfriedungen und markante Einzelbaume
vorzufinden.

Das Quartier wird hauptsdchlich von der Muhlehalden-, Weingarten-
und Bremgartnerstrasse erschlossen. Diese Strassen werden durch
kleinere Verbindungsstrassen erganzt, welche der Feinerschliessung
dienen. Das Erschliessungsnetz bestand bereits weitgehend im Jahr
1950.

Vorgdrten wurden fur die Erstellung von Parkplatzen entfernt. Zudem
wurden Kleinbauten erstellt (insbesondere Garagen), welche das Ge-
samtbild storen.
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Entfernte Vorgarten und stérende
Kleinbauten

Nutzungsdichte

Nutzungsdichte
[ Reservezone
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Verdichtungspotential Die Nutzungsdichte ist im bezeichneten Gebiet gering und betragt
zwischen <25 und 100 Personen pro Hektare. Im Vergleich mit der
gemass regionalen Richtplan Limmattal anzustrebenden mittleren
Nutzungsdichte von 100 - 150 Personen/ha besteht ein deutlicher
Verdichtungsspielraum.

Struktur Das Quartier hat mit fast 80% einen deutlichen grésseren Anteil an
Einfamilienhausern als an Mehrfamilienhausern. Der Anteil von

SUTER * VON KANEL * WILD 12



Baullicken

Inventarisierte Gebaude
(Quelle: Kommunales Einzelbauinventar
der Stadt Dietikon)

Bremgartnerstrasse 76
Heimatstilbau / bauerliche Architektur

Situation und Ansichten

Baugeschichte
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Mehrfamilienhdusern liegt bei 20%, davon sind rund 25 % Stockwer-
keigentum.

Alle Parzellen des Quartieres sind bebaut. Die Parzellen Kat.-Nrn.
7714 und 2844 sind aber kaum ausgenutzt.

2.4 Inventarisierte Gebaude

Die Kaffeerdsterei Ferrari (Nr. 76), das Wohnhaus Weingarten (Nr. 78)
und die Villa Maigloggli (Nr. 81) bilden zusammen eine ortsbildpra-
gende Baugruppe an der Bremgartnerstrasse. Die Villa Maigloggli
liegt ausserhalb des Perimeters der Quartiererhaltungszone.

Die Café Ferrari, Mondialprodukte AG ist eine zur Jahrhundertwende
erstellte Kaffeerdsterei. Die Liegenschaft besteht aus dem traufstan-
digen Burogebaude, das den Kopfbau bildet und der dahinter liegen-
den Okonomie.

Das Burogebdude ist ein detailliert gestalteter Heimatstilbau mit Ele-
menten des Heimatstils sowie der bauerliche Architektur. Die Roste-
rei lehnt sich in der Gestaltung an die des Burobaus an. Lager und
Stall entsprechen ganz der bduerlichen Tradition eines Vielzweck-
baus. Es ergibt sich hier eine Mischung eines Wohnhauses der Jahr-
hundertwende mit einem daran angebauten bauerlichen Vielzweck-
bau.

Die Kaffeerdsterei Ferrari ist architekturgeschichtlich und typologisch
bedeutend. Dartber hinaus ist das Objekt auch von orts- und wirt-
schaftsgeschichtlicher Bedeutung.

s W

1895 Kaffee-Grossrosterei und Gewirzmuhle Jean Rau

1904  Neubau Buro, Kaffeerdsterei, Okonomiegebaude; Bauherr
Jean Rau

1924 Ubernahme durch Paul Suter und Luigi Ferrari



Bremgartnerstrasse 78
Biedermeierlich-klassizistischen Bau-

meisterarchitektur / Einfluss des Heimat-

stils

Baugeschichte

Ansichten
r TN

Bremgartnerstrasse 81
klassizistisch- biedermeierliche Tenden-
zen / Baumeisterarchitektur
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1947 Fenstererneuerung in Stall/Remise
1996 Renovation

Das Wohnhaus «Weingarten» hat seinen Namen vermutlich daher,
dass im Gebiet Muhlehalden Weinanbau betrieben wurde. Die Lie-
genschaft besteht aus dem traufstandigen Wohnhaus, einer dahin-
terliegenden Scheune und einem Hofraum dazwischen. Hinter der
Scheune und sudlich des Hauses befinden sich Wiesen mit Obstbau-
men. Seitlich am Haus ist ein kleiner Vorgarten abgetrennt.

Das Wohnhaus «Weingarten», stammt aus der Jahrhundertwende
und wurde in der Art einer spaten biedermeierlich-klassizistischen
Baumeisterarchitektur erstellt. Das Haus hat Anklang an die Indust-
riearchitektur der Jahrhundertwende sowie Einfluss des Heimatstils.

Das Haus Weingarten ist als Beispiel der Baumeisterarchitektur archi-
tekturgeschichtlich und typologisch bedeutend.

1910  Baujahr, Bauherr Robert Wiederkehr
1904 gehorte das Land Robert Wiederkehr sen.

Die Villa «Maigloggli», ist ein Heimat- oder Reformstilbau der Jahrhun-
dertwende. Die Villa steht schraggestellt in einem umzaunten Garten-
grundstlck an der Bremgartnerstrasse, Ecke In der Lachen. Die Villa
ist von dlteren Einfamilien-, aber auch moderneren Mehrfamilienhau-
sern umgeben. Die Grundform der Villa lasst sich auf die regionale
Baumeisterarchitektur zurtckfuhren und zeigt klassizistisch- bieder-
meierliche Tendenzen.

Die Villa «<Maigloggli» ist ein zeittypischer Vertreter der damaligen Vil-
lenarchitektur. Sie ist neben dem «Maienriesli» in der Schénegg-
strasse die einzige Heimatstil-Villa in Dietikon, aber deutlich weniger
opulent gestaltet.

Die Villa ist architekturgeschichtlich bedeutend und pragt samt ihrem
Garten die Bremgartnerstrasse.
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Ansicht

SUTER * VON KANEL * WILD 15



Vorgehen bei der Ermittlung der
Uberbauungsziffer

UeZ Miilihalden
mit Anbauten (nur Wohnnutzung)

S50 0 o Y, Perimeter
UeZ bis 0.15
UeZ von 0.16 bis 0.20
UeZ von 0.21 bis 0.25

- UeZ von 0.26 bis 0.30

UeZ Uber 0.30

Beurteilung
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2.5 Herleitung der Uberbauungsziffer

Ausgehend von der Bodenbedeckung der amtlichen Vermessung
wurden die Uberbauungsziffern auf allen Grundstiicken des Quar-
tiers ermittelt. Die Uberbauungsziffer wird dabei berechnet als Quoti-
ent, gebildet aus der Gebdudegrundflache geteilt durch die anre-
chenbare Grundstiicksflache. Die Uberbauungsziffer wurde getrennt
ermittelt fur Bauten fUr Hauptgebaude und erganzende Gebadude-
teile mit Wohnnutzungen sowie fur Klein- und Anbauten ohne Wohn-
nutzung.

1

g

Von insgesamt 95 Grundsticken im Perimeter der Quartiererhal-
tungszone Uberschreiten 14 die Uberbauungsziffer von 0.25, wovon
3 Grundstlcke auch den Wert von 0.30 Uberschreiten. Im Umkehr-
schluss unterschreitet die aktuelle Uberbauungsziffer bei rund 85 %
der Grundsttcke den Wert von 0.25 nicht. Eine Uberbauungsziffer



Fazit
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von 0.25 wird daher als quartiertypisch angesehen, das dieser Wert
bei einen sehr hohen Anteil der Grundstlicke eingehalten wird.

2.6 Erkenntnisse aus der Analyse

*  Das Quartier Mulihalden verfugt Gber einen eigenstandigen Cha-
rakter und Identitat.

*  Das Quartier zeichnet sich vor allem durch kleinstrukturige
Punktbauten aus, welche im Zeitraum zwischen 1925 und 1950
entstanden sind. Pragend ist die gute Durchgrinung.

*  Das Quartier weist eine mehr oder weniger einheitliche Morpho-
logie auf mit von Gartenanlagen umgebenen Punktbauten. Die
Gebdudetypologien sind indes recht unterschiedlich.

«  Eine Uberbauungsziffer von 0.25 wird auf 85 % der Grundstticke
eingehalten.



Lage und Grosse

Ausschnitt OREB-Kataster mit Perimeter-
abgrenzung gemass Gestaltungshand-
buch (grin gestrichelt)

Quelle: GIS-ZH, Stand 9.8.2024

Inventareintrag
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3 RAUMLICHE ANALYSE SIEDLUNG
BERTA-/POSTSTRASSE

3.1 Lage

Die Wohnkolonie Berta-/Poststrasse erstreckt sich zwischen
Schoneggstrasse und Florastrasse. Im Westen grenzt die Siedlung an
das Areal des Zentralschulhauses an.

Mit Beschluss vom 11.12.2017 hat der Stadtrat von Dietikon die Sied-
lung Berta-/Poststrasse ins kommunale Inventar der schitzenswer-
ten Bauten aufgenommen. Sie wird im Inventarblatt unter anderem
wie folgt beschrieben: «Die bemerkenswert intakte Wohnsiedlung
oder Kolonie Berta-/Poststrasse entstand Anfang des 20. Jh. und
wurde bis 1923 weiterentwickelt. Getragen ist die Siedlung von der
|dee der durchgrinten Gartenstadt, auch wenn hier nur zwei Stras-
senzuge zwischen Schoénegg- und ZUrcherstrasse entstanden sind.»

18



Gestaltungshandbuch

Analyse der Zeitschichten

(Quelle: Gestaltungshandbuch Berta-
/Poststrasse)

Legende:
BT Ursprungsvolumen
| Veranderungen seit Erstellung
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3.2 Gestaltungshandbuch

Fur die Wohnkolonie Berta-/Poststrasse wurde ein Gestaltungs-
handbuch erstellt (Stand 21.9.2020). Dieses zeichnet die Siedlungs-
merkmale nach und analysiert die Zeitschichten der Wohnkolonie.
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Vorgehen bei der Ermittlung der
Uberbauungsziffer

UeZ Bertastrasse
mit Anbauten (nur Wohnnutzung)

b Perimeter
UeZ bis 0.15
UeZ von 0.16 bis 0.20
UeZ von 0.21 bis 0.25

UeZ von 0.26 bis 0.30

- UeZ (iber 0.30

Beurteilung
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3.3 Herleitung der Uberbauungsziffer

Die Herleitung der Uberbauungsziffer gestaltet sich analog dem Vor-
gehen zur Quartiererhaltungszone Mulihalden.
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Von insgesamt 21 Grundstucken im Perimeter der vorgesehenen
Quartiererhaltungszone tberschreiten 12 die Uberbauungsziffer von
0.25. Davon Uberschreiten 8 Grundstlcke auch den Wert von 0.27
und 4 den Wert von 0.29. Die Uberbauungsziffer fallt damit durch-
schnittlich hoher aus als im Gebiet MUlihalden.

Die Uberbauungsziffer wird in der BZO auf 0.27 festgelegt. Diese
Uberbauungsziffer kann auf rund 62 % der Grundsticke eingehalten
werden. Eine hohere Uberbauungsziffer wirde die quartiertypische
Begriinung und damit einen wichtigen Bestandteil der Siedlungsqua-
litat beeintrachtigen.

20



Lage und Grosse

Ausschnitt OREB-Kataster mit Perimeter-
abgrenzung gemass Gestaltungshand-
buch (grin gestrichelt)

Quelle: GIS-ZH, Stand 9.8.2024

Inventareintrag
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4 RAUMLICHE ANALYSE SIEDLUNG
JAKOBSTRASSE

4.1 Lage

Die Wohnkolonie Jakobstrasse erstreckt sich zwischen Guggenbuhl-
strasse und dem Waldgebiet des Guggenbuels..

Mit Beschluss vom 11.12.2017 hat der Stadtrat von Dietikon die Sied-
lung Berta-/Poststrasse ins kommunale Inventar der schitzenswer-
ten Bauten aufgenommen. Sie wird im Inventarblatt unter anderem
wie folgt beschrieben: «Die Kolonie an der Jakobstrasse ist als intakte
Siedlung von 1924 architekturgeschichtlich und typologisch sehr be-
deutend, denn sie vermittelt im kleinen Massstab das Konzept der
Gartenstadt. DarUber hinaus stehen die Bauten in einem Spannungs-
feld zu den benachbarten Hausern Guggenbuhlstrasse 34-38 und
den Bauten der 1930er Jahre auf der gegenUberliegenden Strassen-
seite (Guggenbuhistrasse 27-31). Auf engem Raum lasst sich hier die
ganze architektonische Vielfalt und Widerspruchlichkeit der 1. Halfte
des 20. Jahrhunderts ablesen.»

21
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4.2 Gestaltungshandbuch

Gestaltungshandbuch Fur die Wohnkolonie Jakobstrasse wurde ein Gestaltungshandbuch
erstellt (Stand 8.9.2020). Dieses zeichnet die Siedlungsmerkmale
nach und analysiert die Zeitschichten der Wohnkolonie.

Analyse der Zeitschichten / / (
(Quelle: Gestaltungshandbuch Jakob-
strasse)

Legende:

— Ursprungsvolumen

. Verénderungen vor 1980

— Verénderungen nach 1980

Wit Verinderungen vor 1980, nun Uberformt
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Vorgehen bei der Ermittlung der
Uberbauungsziffer

UeZ Josefstrasse
mit Anbauten (nur Wohnnutzung)

——— Perimeter
UeZ bis 0.15
UeZ von 0.16 bis 0.20

UeZ von 0.21 bis 0.25

- UeZ (iber 0.30

Beurteilung

SUTER * VON KANEL * WILD

Gesamtrevision der Nutzungsplanung, Dietikon
Analyse Quartiererhaltungszonen - Beilage 3 zum Erlduternden Bericht gemass Art. 47 RPV

4.3 Herleitung der Uberbauungsziffer

Die Herleitung der Uberbauungsziffer gestaltet sich analog dem Vor-
gehen zur Quartiererhaltungszone Mulihalden.

Von insgesamt 11 Grundstucken im Perimeter der Quartiererhal-
tungszone Uberschreiten 3 die Uberbauungsziffer von 0.22. Davon
Uberschreitet 1 Grundstuck auch den Wert von 0.30.

Die Uberbauungsziffer wird in der BZO auf 0.22 festgelegt. Diese
Uberbauungsziffer kann auf rund 73 % der Grundsticke eingehalten
werden. Eine hohere Uberbauungsziffer wirde die quartiertypische
Begriinung mit den grosszuigigen Gartenbereichen und damit einen
wichtigen Bestandteil der Siedlungsqualitat beeintrachtigen.
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5. WEITERE UNTERSUCHTE GEBIETE

Siedlung Schéneggstrasse - Die Bebauung im Gebiet Schéneggstrasse - Hofackerstrasse weist

Hofackerstrasse mit teilweise einheitlichen, einfachen Satteldachbauten ahnliche
Strukturen wie andere Quartiererhaltungszonen auf. Allerdings ist die
Uberbauung durch verschiedene Neubauten Uberformt und wirkt
architektonisch nicht mehr einheitlich. Fir das Quartier ist primar die
starke Durchgrinung charaktergebend. Die Durchgriunung kann mit
der neu vorgesehenen Grunflachenziffer sichergestellt werden.

Ein Inventareintrag besteht in diesem Gebiet nicht.

Aufgrund der kleinteiligen Parzellierung ist zudem davon auszugehen,
dass grossere bauliche Veranderungen in den nachsten Jahren eher
unwahrscheinlich sind.

Aufgrund fehlender Uberdurchschnittlicher Siedlungsqualitaten wird
von einer QEZ abgesehen.

Orthophoto Siedlung Schéneggstrasse -
Hofackerstrasse
(Quelle: GIS-ZH, 9.8.2024)

Weitere Gebiete Auch weitere Gebiete kommen nicht fir eine QEZ in Frage, insbeson-
dere wegen den entgegenstehenden Zielsetzungen zur Innenent-
wicklung, aber auch wegen nicht vorhandener Siedlungsqualitaten.
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