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Ausgangslage
Dynamisches Limmattal

Ubergeordnete Vorgaben

Revisionsumfang
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1 EINLEITUNG
1.1 Ausgangslage

Die kommunale Nutzungsplanung der Stadt Dietikon stammt aus
dem Jahr 1987 und wurde seither punktuell revidiert, aber keiner Ge-
samtrevision unterzogen.

Die Stadt Dietikon ist das Regionalzentrum der Region Limmattal,
welche derzeit in stetigem Wandel ist. Die Limmattalbahn fuhrt seit
Dezember 2022 von Zurich Altstetten bis nach Killwangen-Spreiten-
bach. Auch innerhalb der Stadt sind grosse Planungen, wie die Ent-
wicklung des Arbeitsplatzgebiets Silbern oder der Quartierplan Nider-
feld, im Gange. Die Stadt Dietikon hat sich deshalb bereits intensiv
mit den angestrebten Entwicklungen auseinandergesetzt und fun-
dierte Grundlagen dazu erarbeitet. Die in diesem Zusammenhang er-
stellten Konzepte und Strategien wurden in die kommunale Richtpla-
nung Uberflhrt. Der kommunale Richtplan wurde mit Verfligung vom
20. Oktober 2022 vom Kanton genehmigt.

In einem weiteren Schritt sollen die angestrebten Ziele der Stadtent-
wicklung nun in den grundeigentimerverbindlichen Planungsinstru-
menten der Nutzungsplanung, primar der Bau- und Zonenordnung

und dem Zonenplan, festgesetzt werden.

Nebst der Dynamik der Region und den kommunalen Entwicklungs-
zielen bilden auch Ubergeordnete Vorgaben und geanderte Rahmen-
bedingungen Anstoss fur die Revision. Der kantonale und der regio-
nale Richtplan wurden auf der Grundlage des im Jahr 2014 revidier-
ten eidgendssischen Raumplanungsgesetzes Uberarbeitet. Zudem
wurden das kantonale Planungs- und Baugesetz und die dazuge-
hérenden Verordnungen in verschiedenen Punkten geandert (u.a.
EinfUhrung der neuen Baubegriffe und Messweisen nach IVHB, neue
Vorgaben zur Darstellung der Nutzungsplanung). Diese wesentlichen
Anderungen sollen nun auf kommunaler Stufe im Rahmen der Nut-
zungsplanung umgesetzt werden

1.2 Aufgabenstellung

Die Nutzungsplanung wird umfassend revidiert und auf die ange-
strebte raumliche Entwicklung der Stadt Dietikon abgestimmt. Gleich-
zeitig sind die Ubergeordneten kantonalen Vorgaben umzusetzen.

Die Stadt hat folgende Zielsetzungen flr die Revision der Nutzungs-
planung formuliert:

*  Die Harmonisierung der Baubegriffe und Messweisen gemass
den Vorgaben des PBG ist unter BerUcksichtigung der spezifi-
schen BedUrfnisse der Stadt in die Bau- und Zonenordnung
(BZO) Uberfuhrt.



Teilrevision Mehrwertausgleich

Planungsinstrumente, die gean-
dert werden

Planungshilfen
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*  Der Zonenplan ist nachgefuhrt und den neuen Darstellungsvor-
schriften des Kantons Zurich angepasst.

*  Die zentralen Inhalte des Mehrwertausgleichs sind gemass Vor-
gaben MAG/MAV und der einschlagigen Richtlinie der Stadt Diet-
ikon in die BZO integriert.

*  Das Reglement fur den kommunalen Mehrwertausgleichsfonds
ist erstellt.

*  Die BZO entspricht der tatsachlichen bzw. der im Rahmen der
laufenden Revision der kommunalen Richtplanung angestrebten
Stadtentwicklung.

*  Das Leitbild Stadtboulevard vom 4. Juli 2016 ist in geeigneter Art
und Weise in der BZO verankert.

*  Die Uber die Jahre hinweg etablierte Baubewilligungspraxis ist im
Sinne der Transparenz in der BZO abgebildet

*  Essind klare qualitative Vorgaben fur Gestaltungsplane in der
BZO enthalten.

. Die verschiedenen Planungshilfen (Merkblatter, Richtlinien etc.)
sind Uberprift und gegebenenfalls aktualisiert bzw. erganzt.

*  Verschiedene relevante Themen wie Freirdume, Spielplatze,
Stadtklima, Biodiversitat, Dach- und Fassadenbegrinung, Grun-
flachenziffer und Bepflanzung sind Uberprift und gegebenen-
falls zweckmassig in die BZO integriert oder in entsprechenden
Planungshilfen geregelt worden.

Im Lauf der Revision wurde infolge zeitlicher Dringlichkeit entschie-
den, die Einfuhrung des Mehrwertausgleichs in eine Teilrevision aus-
zugliedern. Die entsprechende Teilrevision wurde von der kantonalen
Baudirektion am 18. April 2023 genehmigt.

Die folgenden Planungsinstrumente sind Bestandteil der Revision:

*  Zonenplan 1:5000
*  Bau-und Zonenordnung
*  Kernzonenplan

Zusatzlich sollen die folgenden Erganzungsplane erlassen werden:

*  Erganzungsplan Quartiererhaltungszone Mulihalden

*  Erganzungsplan Quartiererhaltungszone Jakobstrasse

*  Erganzungsplan Quartiererhaltungszone Bertastrasse/Poststrasse
*  Erganzungsplan Baumerhalt

Im Weiteren wurden die nachfolgenden Planungshilfen (stadtische
Richtlinien) basierend auf der revidierten Bau- und Zonenordnung er-
stellt:

*  Grunflachenziffer

*  Dachbegrunung von Flachdachern

*  Dachbegrinung mit Solaranlage

*  Fassadenbegrunung

*  Baumerhalt und Baumpflanzung in der Baubewilligung
*  Vorgartenregelung



Leitbilder

Nicht Gegenstand der Vorlage

Kommunale Richtplanung

Kommunale Grundlagen
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«  Okologische wertvolle Umgebungsgestaltung bei Arealliberbauun-
gen und Gestaltungsplanen

Damit das Leitbild Stadtboulevard und das Hochhauskonzept mit der
kunftigen Bau- und Zonenordnung Ubereinstimmen, wurden die bei-
den Planungsinstrumente von 2016 inhaltlich und redaktionell ange-
passt.

Folgende Instrumente und Planungen sind nicht Gegenstand der
Vorlage:

. Einfihrung Mehrwertausgleich (in Kraft)

*  Verordnung Uber private Fahrzeugabstellplatze (vom Gemeinde-
rat mit Beschluss-Nr. 6-2023 vom 6. Juli 2024 festgesetzt)

*  Gebietsentwicklung Niderfeld (Teilrevision der Nutzungsplanung,
Quartierplan und o&ffentlicher Gestaltungsplan mit UVB, Stand
Verabschiedung Stadtrat an Gemeinderat zur Festsetzung,
10.10.2025)

*  Festlegung der Gewdsserrdume

*  Anpassung der Baulinien

«  Uberprufung der rechtskraftigen Gestaltungs- und Quartier-
plane bzgl. Notwendigkeit und Zweckmassigkeit

Mit dem revidierten kommunalen Richtplanung (siehe Kap. 2.6) liegt
eine gute Grundlage fur die Umsetzung der Ubergeordneten Vorga-
ben in die Nutzungsplanung vor.

Weiter sind folgende kommunale Grundlagen im Revisionsprozess zu
berucksichtigen respektive in geeigneter Form zu implementieren:

*  Siedlungserneuerung und Siedlungsverdichtung, Richtlinien fur
die Erneuerung und die Verdichtung des Gebaudebestandes
entlang dem Limmattalbahntrassee vom 8. Dezember 2014
(Stand 4. Juli 2016)

*  Gebietsentwicklung Niderfeld, Masterplan Niderfeld vom
23.Marz 2015

*  Stadtentwicklungsstrategie 2025 vom 1. Februar 2016

*  Stadtisches Gesamtverkehrskonzept vom 1. Februar 2016

*  Leitbild Stadtboulevard

*  Hochhauskonzept

*  Richtlinie fur stadtebauliche Vertrage vom 19. November 2018

*  Richtlinie «<Anforderungen an das nachhaltige Bauen bei Gestal-
tungsplanverfahren und fur stadtische Neu- und Umbauten»
(2022)

*  Werkzeugkasten fur die Freiraumentwicklung in Dietikon vom
4. November 2019

*  Natur im Siedlungsraum, Leitfaden zur Férderung der Biodiversi-
tat in der Stadt Dietikon vom 19. August 2013

*  Rechtskraftige Quartierplane

*  Rechtskraftige Gestaltungsplane
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Informelle Mitwirkung

1. Begleitgruppensitzung: Grund-
lagen und Ziele der Revision

SUTER * VON KANEL * WILD

Gesamtrevision der Nutzungsplanung, Dietikon
Erlauternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

1.3 Planungsablauf

Mit der Erarbeitung wurde eine Kerngruppe mit Vertretern der Stadt-
verwaltung beauftragt. Die nachfolgende Ubersicht zeigt den Ablauf
der Gesamtrevision bis zur Beschlussfassung durch den Gemeinde-
rat.

*  Entwurf Revisionsvorlage
*  Vorstellung des Revisionsentwurfs in der Baukommission
*  Vorstellung des Revisionsentwurfs im Stadtrat

*  Vorstellung und Diskussion des Revisionsentwurfs in finf Sitzun-
gen mit einer Begleitgruppe aus Vertretungen der politischen
Parteien sowie den massgeblichen Organisationen

*  Bereinigung des Revisionsentwurfs

*  Verabschiedung des Revisionsentwurfs durch den Stadtrat zu-
handen der offentlichen Auflage und der kantonalen Vorprifung

«  Offentliche Auflage wéhrend 60 Tagen
*  Auswertung der kantonalen Vorprifung und der Einwendungen

*  Bereinigung der Teilrevision aufgrund der Eingaben. Zu den
nicht berucksichtigten Einwendungen wird ein Bericht verfasst.

«  Vorstellung der Anderungen in der Begleitgruppe

*  Verabschiedung der bereinigten Revision durch den Stadtrat zu-
handen der Beschlussfassung durch den Gemeinderat

1.4 Mitwirkungsverfahren

Der Revisionsentwurf wurde einer Begleitgruppe aus Vertretungen
der politischen Parteien sowie den massgeblichen Organisationen
vorgestellt und mit dieser diskutiert. Die Rolle dieses «Sounding
Boards» war es, die durch die Kerngruppe erarbeiteten Entwurfe kri-
tisch zu reflektieren. Die Ergebnisse, bzw. wie die RUckmeldungen in
die BZO eingeflossen sind, kdnnen der Dokumentation Mitwirkung
Begleitgruppe (Beilage 1) entnommen werden.

An der ersten Sitzung der Begleitgruppe wurde eine Ubersicht zur
Ubergeordneten Richtplanung und deren Auswirkungen auf die BZO
vorgestellt. Zusatzlich wurde der Umgang mit den neuen Bezeich-
nungen / Definitionen aus den IVHB prasentiert.

Zusatzlich wurde als interaktiver Teil bei den Teilnehmern abgefragt,
welche Themen der BZO speziell von Interesse sind. Themen, die in
der BZO behandelt werden, aber in keiner der folgenden drei Sitzun-
gen thematisiert werden, konnten an der 5. Sitzung diskutiert wer-
den.



2. Begleitgruppensitzung: Kern-
zone und Quartiererhaltungszone

3. Begleitgruppensitzung: Innen-
entwicklung und Stadtboulevard

4. Begleitgruppensitzung: Frei-
raum und Okologie, Industriezo-
nen

5. Begleitgruppensitzung: Ande-
rungen aufgrund der Riickmel-
dungen aus der Begleitgruppe

6. Begleitgruppensitzung: Ande-
rungen aufgrund Einwendungen
und kantonaler Vorprifung

Mitwirkungsverfahren

Bericht zur Mitwirkung
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Die zweite Begleitgruppensitzung zeigte die Anderungen auf, welche
die Kernzone und den Kernzonenplan betreffen. Zusatzlich wurden
die neuen Regelungen zu den Quartiererhaltungszonen vorgestellt.

Die dritte Sitzung diente dazu, die Innenentwicklungsstandorte aufzu-
zeigen. Ebenso wurde dargelegt, wie die kommunale Richtplanung
und die Leitbilder zu spezifischen Stadtraumen (z.B. Stadtboulevard),
in der BZO umgesetzt werden.

Die vierte Sitzung beinhaltete weitere Themen, die neu in die BZO
eingeflossen sind oder starke Anpassungen erfahren haben. Dies be-
trifft vor allem Bestimmungen zum Freiraum und zur Okologie sowie
die Industriezone, insbesondere das SLS-Gebiet.

In der funften Sitzung mit der Begleitgruppe wurden Fragen aus den
vorangegangenen Sitzungen beantwortet und die aufgrund der In-
puts der Begleitgruppe angedachten Anderungen vorgestellt.

An der 6. Sitzung wurden der Begleitgruppe die Anderungen auf-
grund der Einwendungen aus der offentlichen Auflage sowie den An-
tragen und Hinweisen des Kantons aus der kantonalen Vorprufung
vorgestellt und Fragen beantwortet, vor allem zu den Zielen der
Quartierhaltungszonen, zur Grunflachenziffer und zu den Nutzungs-
moglichkeiten in den 1G-Zonen.

1.5 Anhérung und 6ffentliche Auflage

Die Planungsinstrumente wurden zusammen mit dem vorliegenden

Erlduterungsbericht durch den Stadtrat am 26. August 2024 zuhan-

den der Anhorung und Mitwirkung gemass § 7 PBG freigegeben. Die
offentliche Auflage startete am 24. Oktober 2024 und endete am 23.
Dezember 2024.

Wahrend dieser 60-tagigen Auflagefrist konnten alle Personen zu den
bezeichneten Inhalten der Revision Anderungsantrage einreichen.
Gleichzeitig wird die Revision dem Kanton, der Planungsregion Lim-
mattal und den Nachbargemeinden zur Stellungnahme unterbreitet.

Uber das Ergebnis der 6ffentlichen Auflage und Anhérung wird ein
separater Bericht verfasst. Zu den nicht berucksichtigten Einwendun-
gen wird gesamthaft bei der Planfestsetzung durch den Gemeinderat
entschieden.
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Ab der Publikation der Vorlage gilt die sogenannte negative Vor-
wirkung. Dies bedeutet, dass sowohl die heute rechtskraftige BZO
als auch die vom Stadtrat zuhanden der 6ffentlichen Auflage ver-
abschiedete Revision zur Anwendung kommen. Dabei ist zu be-
achten, dass jeweils die «strengeren» Bestimmungen einzuhalten
sind.

Samtliche Anderungen im Zusammenhang mit der Anpassung an
die neuen PBG- und ABV-Bestimmungen (Messweisen) entfalten
keine negative Vorwirkung, da damit kein selbststandiger Pla-
nungszweck verfolgt wird. Samtliche Bauvorhaben werden bis zur
Rechtskraft der neuen BZO nach den Baubegriffen und Messwei-
sen des PBG und der dazu gehoérenden Verordnungen in der Fas-
sung bis zum 28.2.2017 beurteilt.

Zur Ubersicht, welche Inhalte bzw. Vorschriften der neuen Bau-
und Zonenordnung eine negative Vorwirkung entfalten, wurde
eine Richtlinie zur Voranwendung vom Stadtrat verabschiedet
(Stand 26. August 2024). Sie soll die Projektierung von Bauvorha-
ben in der Ubergangsphase erleichtern. Die Richtlinie bezieht sich
auf die Revisionsvorlage mit Stand 6ffentlicher Auflage.

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde die Revisionsvorlage dem Kan-
ton zur kantonalen Vorprufung eingereicht. Die kantonale Vorprifung
ist mit Schreiben vom 28. Februar 2025 eingetroffen.

Aufgrund der Anliegen des Kantons wurden verschiedene Anderun-
gen an den Unterlagen zur Revision vorgenommen. Diese sind in der
Ubersicht in Beilage 7 zu finden.
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2 PLANUNGSRECHTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Ubersicht

Das Planungssystem in der Schweiz ist hierarchisch strukturiert. Der
untergeordnete Planungstrager hat die Festlegungen der Ubergeord-
neten Planung zu Ubernehmen bzw. bei seinen Handlungen zu be-
achten. Konkret legt z.B. der Kanton das Siedlungsgebiet fest. Inner-
halb des ausgeschiedenen Siedlungsgebietes kdnnen dann die Ge-
meinden ihre Bauzonen, unter Berucksichtigung der regionalen Vor-
gaben zur Dichte, ausscheiden. Die Ubergeordneten Vorgaben sind
deshalb eine wesentliche Grundlage fur die Festsetzung der kommu-
nalen Instrumente.

‘Sachplane
\ 4
Kantonaler Richtplan
v
Regionaler Richtplan
v
Kommunaler Richtplan
v v

2.2 Nationale Planungsinstrumente

Gemass Art. 15 Raumplanungsgesetz (RPG) durfen die Gemeinden
nicht mehr Bauland ausweisen als sie voraussichtlich fur die nachs-
ten 15 Jahre fUr ihre Siedlungsentwicklung bendtigen. Zudem soll mit
dem Boden gemass Art. 1 RPG haushalterisch umgegangen werden.
Dieser Grundsatz wird bei der Gesamtrevision der Nutzungsplanung
bericksichtigt, indem die bauliche Dichte in den daflr geeigneten
Gebieten erhoht wird und keine neuen Bauzonen ausgeschieden
werden.

Die Revisionsarbeiten berUcksichtigen soweit relevant die massgebli-
chen vorhandenen Inventare. Zu den Ubergeordneten nationalen In-
ventaren gehoren:

* ISOS - Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz von nationaler Bedeutung

*  BLN - Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler
von nationaler Bedeutung

* VS -Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz

*  Auengebiete von nationaler Bedeutung
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ISOS Das Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von

'd”gregzah';vi?; schitzenswerten Ortsbilder oo glar Bedeutung (ISOS) umfasst schiitzenswerte Dauersiedlun-
gen der Schweiz, die auf der ersten Ausgabe der Siegfriedkarte min-
destens zehn Hauptbauten enthalten und auf der Landeskarte mit
Ortsbezeichnung versehen sind.
Auf dem Gebiet der Stadt Dietikon sind keine Ortsbilder im ISOS er-
fasst.

BLN Das Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaéler von nati-

Bundesinventar der Landschaften und onaler Bedeutung (BLN) umfasst einzigartige Landschaften, fur die

Naturdenkmaler von nationaler Bedeu- ) ]

tung Schweiz typische Landschaften, Erholungslandschaften und Natur-
denkmaéler. Es hat zum Ziel, die landschaftliche Vielfalt der Schweiz zu
bewahren.

Auf dem Gebiet der Stadt Dietikon befindet sich kein Eintrag im BLN-

Inventar.
VS Im Bundesinventar der der historischen Verkehrswege der Schweiz
'd”gfgzah';vifz" historischen Verkehrswege (\/5) sind einige Abschnitte mit nationaler Bedeutung ausserhalb des
Siedlungsgebiets bezeichnet. Die Revision hat keine Auswirkungen
auf diese Inventareintrage.
Auengebiete von nationaler Be- Auf der Grundlage des Natur- und Heimatschutzgesetzes wurde
deutung 1992 die Auenverordnung und damit das Bundesinventar der Auen
von nationaler Bedeutung in Kraft gesetzt. Dieses bezweckt den
Schutz und die Aufwertung der wertvollsten Auen der Schweiz.
Bundesinventar der Auengebiete von na- “'_ o 3&{7?4{/13: i )
tionaler Bedeutung Anhang 2 A B f‘;ss; ! N

R e 3
Quelle: map.geo.admin, 17.10.2025 A .$~Ggrldswnl
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Legende:

I Auenflache
Auengebiete ausserhalb Bundesinventar
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In der Stadt Dietikon ist entlang der Limmat das Auengebiet «Dieti-
kon-Geroldswil» (Objekt Nr. 400) mit einer Flache von gesamthaft
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Flachmoore von nationaler Be-
deutung
Quelle: map.geo.admin, 17.10.2025

Legende:
B Flachmoore
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75.21 ha eingetragen Das Auengebiet ist im Anhang 2 des Bundesin-
ventars der Auengebiete von nationaler Bedeutung aufgefUhrt.

Der Kanton hat den Schutz des Auengebiets in der Revision der Ver-
ordnung zum Schutz der Limmataltldufe in Dietikon, Geroldswil und
Oetwil a. d. L. (Naturschutzgebiet mit Uberkommunaler Bedeutung,
vom Regierungsrat erlassen am 24. April 2017, revidiert am 28. No-
vember 2022, siehe Kap. 2.3) geregelt.
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Flachmoore sind Uberreste der urspriinglichen Natur- und Kultur-
landschaft und sind stark im Rickgang begriffen. Sie beherbergen
hochangepasste Lebensgemeinschaften von Pflanzen und Tieren mit
einer grossen Zahl gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten.

In der Stadt Dietikon ist entlang der Limmat das Flachmoor
«Schachen» (Objekt Nr. 865) mit einer Flache von gesamthaft
12.96 ha eingetragen.

Gemass Art. 4 der Verordnung Uber den Schutz der Flachmoore (SR
451.33) mUssen die Objekte ungeschmadlert erhalten werden; in ge-
storten Moorbereichen soll die Regeneration, soweit es sinnvoll ist,
gefordert werden. Zum Schutzziel gehdren insbesondere die Erhal-
tung und Forderung der standortheimischen Pflanzen- und Tierwelt
und ihrer okologischen Grundlagen sowie die Erhaltung der geomor-
phologischen Eigenart.

Der Kanton hat den Schutz des Flachmoors in der Verordnung zum
Schutz der Limmataltldufe in Dietikon, Geroldswil und Oetwil a. d. L.
(Naturschutzgebiet mit Uberkommunaler Bedeutung, vom Regie-
rungsrat erlassen am 24. April 2017, siehe Kap. 2.3) geregelt



Fruchtfolgeflachen
Quelle: geo.zh.ch, 17.10.2025
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Fruchtfolgeflachen sind die wertvollsten Landwirtschaftsflachen. Sie
erfullen klar definierte Kriterien punkto Bodenbeschaffenheit und kli-
matischer Verhdltnisse. Gemass dem Sachplan Fruchtfolgeflachen
des Bundes gilt es die Fruchtfolgeflachen zu erhalten, um die ausrei-
chende Versorgungsbasis des Landes mit Nahrungsmitteln zu sichern.

Bei der Beanspruchung von Boden und Fruchtfolgeflachen gelten fol-
gende Grundsdtze (siehe Merkblatt «Ressource Boden und Sachplan
Fruchtfolgeflachen - Umsetzung in den Gemeinden» (Juni 2024)

*  Die Bodenbeanspruchung sowie der Verlust an Boden sollen
moglichst geringgehalten werden. Die standorttypische Frucht-
barkeit der Ober und Unterbdden ist zu erhalten.

*  Besonderen Schutz geniessen die naturlich gewachsenen Bo-
den. Bauvorhaben sollen maéglichst auf versiegelten Flachen
oder stark veranderten Boden stattfinden (anthropogene Boden,
stark belastete Boden).

*  Nach Aufgabe der Nutzung von Bauten und Anlagen ist der Aus-
gangszustand wieder herzustellen.

*  Samtliche FFF sind zu erhalten bzw. zu schonen.

*  FFF durfen nur beansprucht werden, wenn mit der Interessenab-
wagung und der Prufung von Alternativen der Standortnachweis
fur das Vorhaben erbracht ist. Es ist zudem der Nachweis zu er-
bringen, dass die beanspruchten Flachen optimal genutzt wer-
den.

*  Beanspruchte FFF mUssen gleichwertig kompensiert werden.

Werden Fruchtfolgeflachen fur die Erstellung von Bauten und Anla-
gen beansprucht oder ausserhalb des Siedlungsgebietes gemass
kantonalem Richtplan der Bauzone zugewiesen, mussen sie kompen-
siert werden. Wenn in einer Gemeinde Fruchtfolgeflachen mit einer
Gesamtflache von mehr als 5'000 m?eingezont werden, muss Uber
die vorgesehene Kompensation Bericht erstattet werden. Als Ge-
samtflache gilt die Summe aller ab 1. Februar 2011 betroffenen, noch
nicht kompensierten Fruchtfolgeflachen.

Mit den Vorgaben der Ubergeordneten Planungstrager (Bund und
Kanton) ist die Sicherstellung und der Erhalt schon in wesentlichen
Teilen geregelt. Dennoch ist der Erhalt von genlgend geeigneten
Landwirtschaftsflachen auch ein wichtiges Anliegen der Stadt.
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Fruchtfolgeflachen (FFF)

[0 FFF (Nutzungseignungsklassen 1-5)
| Bedingt FFF (Nutzungseignungsklasse 6)

Grundwasser und Gewdsser- Gemass Gewasserschutzkarte liegen grosse Teile des Siedlungsge-

schutz biets im Gewasserschutzbereich A.. Einige Bereiche befinden sich zu-

Quelle: maps.zh, 2.8.2024 URRTR - . . -
satzlich im Gewasserschutzbereich Aq. Die Grundwasseroberflache

liegt im Hochwasserstand im Bereich der Limmattalebene nur wenige
Meter unter der Oberflache.

Legende Gewdsserschutzkarte:
771 Gewasserschutzbereich Ao (rechtskréftig)

7] Gewasserschutzbereich Au (rechtskraftig)

Legende Grundwasserkarte:
Schotter-Grund leiter in Télern

[ ] Gebiet geringer Grundwassermachtigkeit (meist
weniger als 2m) oder geringer Durchl&ssigkeit,
Randgebiet mit unterit er a g zum
Grundwassernutzungsgebiet

[ Gebiet mittierer Grundwassermachtigkeit (2 bis 10m)
“ GI l \/nrk ot
[ Gebiet grosser Grundwasserméchtigkeit (10 bis 20m)

[[7] Gebiet sehr grosser Grundwasserméchtigkeit (mehr
als 20m)

. Rudktgeigh | Buhoz A hb:ﬁ [‘;‘ Vo a2 _«:.,,\ ML s
Gewasserschutzkarte: Quelle: maps.zh, Grundwasserkarte (Hochwasserstand):
2.8.2024 Quelle: maps.zh, 2.8.2024
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Storfall

Konsultationsbereiche Storfallvorsorge
(Quelle: map.geo.admin.ch, 3.6.2024)
Betriebsstandorte

O Betriebe, die der Storfallverordnung untersteh

Nationalstrassen
/\/ HLS Anschluss
N Hochleistungsstrasse (HLS)

Durchgangsstrassen

N Durchgangsstrassen

A Unterstellt

/" Durchgangsstrasse, KB-befreit

Eisenbahnen
/\/ stérfallrelevante Strecken

Rangierbahnhof
/\/ Rangierbahnhof

Konsultationsbereiche
Konsultationsbereich Chemie-Betriebe
Konsultationsbereich Nationalstrassen
Konsultationsbereich Durchgangsstrassen
Konsultationsbereich Eisenbahnen

Konsultationsbereich Rangierbahnhof

Koordinationsverfahren Raumplanung
und Storfall

Prufung Risikorelevanz

Festsetzung des kommunalen Richtplans

Nachweis zur Storfallvorsorge

SUTER * VON KANEL * WILD

Gesamtrevision der Nutzungsplanung, Dietikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Im Rahmen des Vollzugs der Storfallverordnung wurden bei Betrie-
ben, Verkehrswegen und Rohrleitungsanlagen die angrenzenden Be-
reiche, in dem die Erstellung neuer Bauten und Anlagen zu einer er-
heblichen Erhohung des Risikos fuhren kann, bezeichnet (Konsultati-
onsbereich).

Kindh3yen',

Der Planungsgrundsatz von Art. 3 Abs. 3 lit. b RPG besagt, dass

Wohngebiete vor schadlichen oder Iastigen Einwirkungen maglichst
verschont werden sollen. Er weist implizit darauf hin, dass Storfallrisi-
ken in die umfassende raumplanerische Interessenabwagung einzu-
beziehen sind. Gemass Art. 11a der Storfallverordnung (StFV) ist ent-
sprechend vorgeschrieben, dass die Kantone die Storfallvorsorge in
ihrer Richt- und Nutzungsplanung berUcksichtigen mussen.

Die Risikorelevanz des Planungsvorhabens ist gemass der Planungs-
hilfe «KKoordination Raumplanung und Storfallvorsorge» des Bundes-

amtes fur Raumentwicklung ARE (2022) zu klaren.

Der kommunale Richtplan legt in Kap. 4.11 fest, dass fur Gebiete mit
hoher Personendichte, Standorte von Hochhausern und hohen Hau-
sern sowie Nutzungen mit schwer evakuierbaren Personen im Kon-
sultationsbereich von Storfallanlagen im Rahmen der nachgelagerten
Planungsinstrumente darzulegen ist, wie das Storfallrisiko durch bau-
liche und organisatorische Massnahmen reduziert werden kann.

Im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung ist ein Nach-

weis zur Storfallvorsorge zu erstellen (siehe Kap. 6.4)



ROK-ZH
Kantonales Raumordnungs-
konzept

Dreieck der Nachhaltigkeit
(Quelle: SKW)

Ausschnitt aus der Karte Handlungs-
raume (Quelle: ROK-ZH)

Handlungsraume

Bl Sstadtlandschaft

B urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft

B Naturlandschaft

Dietikon im Handlungsraum
«Stadtlandschaft»
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2.3 Kantonale Planungsinstrumente

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH), welches in den
neuen kantonalen Richtplan 2014 integriert ist, entwirft eine Gesamt-
schau der raumlichen Ordnung im Kanton. FUr die zukUnftige Raum-
entwicklung gelten folgende Leitlinien:

1. Die Zukunftstauglichkeit der Siedlungsstrukturen ist sicherzu-
stellen und zu verbessern.

2. Die Entwicklung der Siedlungsstruktur ist schwerpunktmassig
auf den offentlichen Verkehr auszurichten.

3. Zusammenhangende naturnahe Raume sind zu schonen und zu
fordern.

4. Die grenzUberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirksamen
Tatigkeiten ist auf allen Ebenen zu intensivieren und zu unter-
stutzen.

5. Die rdumliche Entwicklung orientiert sich am Grundsatz der
Nachhaltigkeit.

Diese Leitlinien finden ihren Ausdruck im revidierten kantonalen
Richtplan 2014, dessen Philosophie von den Grundsatzen einer
nachhaltigen Raumplanung gepragt ist.

Als Grundlage fur den kantonalen Richtplan und die regionalen Richt-
plane wurde das kantonale Raumordnungskonzept (ROK ZH) ausge-
arbeitet. Dieses teilt das Kantonsgebiet in finf Handlungsraume ein:

e Stadtlandschaft

e Urbane Wohnlandschaft
e Landschaft unter Druck
e Kulturlandschaft

e Naturlandschaft

Die Handlungsraume zeigen die angestrebte Raumordnung auf und
sollen den Umgang mit kiinftigen Veranderungen erleichtern. In den
Handlungsraumen Stadtlandschaft und urbane Wohnlandschaft sol-
len 80 % des kinftigen Wachstums stattfinden. In den Ubrigen Hand-
lungsraumen sollen 20 % des Wachstums abgedeckt werden. Der
Kanton geht davon aus, dass sich bis zum Jahr 2040 rund 320'000 zu-
satzliche Einwohner*innen im Kanton ZUrich niederlassen werden.

Dietikon ist dem Handlungsraum «Stadtlandschaft» zugewiesen. Fir
die urbane Stadtlandschaft ergeben sich gemass dem kantonalem
Richtplan spezifische Handlungsanweisungen:

*  Potenziale in Umstrukturierungsgebieten sowie im Umfeld der
Bahnhofe aktivieren

*  Entwicklungsgebiete durch massgeschneiderte stadtische Trans-
portsysteme (u.a. Stadtbahnen) strukturieren



Schlussfolgerungen
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*  Stadtebauliche Qualitat und ausreichende Durchgrinung bei
der Erneuerung und Verdichtung von Wohn- und Mischquartie-
ren sowie bei der Erstellung grossmassstablicher Bauten sicher-
stellen

*  Sozialraumliche Durchmischung fordern

*  Attraktive Freiraum- und Erholungsstrukturen, beispielsweise
entlang von Gewassern, schaffen, sowie Gebiete fur Freizeitakti-
vitaten bezeichnen

*  Leistungsfahigkeit des offentlichen Verkehrssystems zur Bewalti-
gung des Verkehrsaufkommens steigern

*  Zentralortliche und publikumsintensive Einrichtungen an durch
den offentlichen Verkehr und den Fuss- und Veloverkehr sehr
gut erschlossenen Lagen in die Siedlungsstruktur integrieren

*  Unerwlnschte Einwirkungen der Verkehrsinfrastrukturen auf die
Wohngebiete vermeiden, begrenzen und vermindern

*  Gewerbe- und Industriegebiete erhalten, insbesondere fur weni-
ger wertschopfungsintensive Betriebe wie die produzierende In-
dustrie und das Handwerk

Die Festlegungen des kantonalen Raumordnungskonzeptes bedeu-
ten fUr die Nutzungsplanung, eine Uberdurchschnittliche Nutzungs-
dichte und eine hohe Entwicklungsdynamik zu ermdglichen sowie die
Potenziale flr urbane Wohnformen an hervorragend erschlossenen
Lagen zu nutzen.



Kantonaler Richtplan

Auszug kantonaler Richtplan
Stand 11. Marz 2024

KOBI

Inventar der schutzwurdigen Ortsbilder
von Uberkommunaler Bedeutung des
Kantons Zurich
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Der kantonale Richtplan wurde 2014 gesamthaft GUberpruft und in
der Zwischenzeit punktuell revidiert. Er bezeichnet unter anderem
das Siedlungsgebiet. Die Gemeinden kdnnen nur innerhalb des aus-
geschiedenen Siedlungsgebietes und innerhalb der schutzwirdigen
Ortsbilder von Uberkommunaler Bedeutung Bauzonen ausscheiden.

Das kantonale Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von Gberkom-
munaler Bedeutung (KOBI) bildet die Grundlage fur Schutz und
Pflege jener Ortsbilder, denen eine Uberkommunale Bedeutung zu-
kommt. Dietikon ist nicht im KOBI verzeichnet.
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Archéaologische Zonen und Denk-
malschutzobjekte

Auf dem Gemeindegebiet sind diverse archadologische Zonen vorhan-
den.

7 | Archaologische Zonen
Quelle: Maps.zh.ch, 17.10.2025
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Inventar der Denkmalschutzob- In Dietikon sind verschiedene Objekte im Inventar der Denkmal-

jekte von tiberkommunaler Be- schutzobjekte von Uberkommunaler Bedeutung (Regionale und Kan-

deutung tonale Bedeutung) verzeichnet. Dieses beinhaltet Bauten, die auf-
grund ihrer historischen Bedeutung wichtige Zeugen vergangener
Epochen sind. Die langfristige Erhaltung der historisch Uberlieferten
Bausubstanz dieser Objekte liegt im 6ffentlichen Interesse. Die Zu-
standigkeit liegt bei der kantonalen Denkmalpflege.

Inventar der Denkmalschutzobjekte von
Uberkommunaler Bedeutung, Ausschnitt
Stadt Dietikon

Quelle: Maps.zh.ch, 17.10.2025

Legende:

Denkmalschutzobjekte Inventar
- Bauten von kantonaler Bedeutung

|:] Bauten von regionaler Bedeutung

(] Umgebungen von kantonaler Bedeutung

=) Umgebungen von regionaler Bedeutung

Schutzanordnungen Natur- und Das Gebiet der Limmataltlaufe bei Dietikon weist eine grosse Bio-

Landschaft topvielfalt auf und bietet vielen geschitzten und/oder gefahrdeten
Tier- und Pflanzenarten Lebensraum. Die grosse naturkundliche Be-
deutung des Limmataltlaufgebiets bei Dietikon wird durch die Auf-
nahme des Gebiets ins Inventar der Natur- und Landschaftsschutz-
gebiete von Uberkommunaler Bedeutung (RRB Nr. 126/1980) und
durch die Festlegung im kantonalen Richtplan (genehmigt vom Bun-
desrat am 29. April 2015) als Naturschutzgebiet von kantonaler Be-
deutung (Objekt Nr. 4) dokumentiert.

Der Kanton hat den Schutz des Gebiets in der Verordnung zum
Schutz der Limmataltldufe in Dietikon, Geroldswil und Oetwil a. d. L.
(Naturschutzgebiet mit Uberkommunaler Bedeutung, vom Regie-
rungsrat erlassen am 24. April 2017, geregelt. Die Verordnung wurde
im November 2022 revidiert. Die Revision ist rechtskraftig.
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Naturschutzgebiet mit Uberkommunaler
Bedeutung, Objekt Nr. 4: Limmataltldufe,
Antoniloch, Schachen, Werd

Quelle: Verordnung zum Schutz der
Limmataltlaufe in Dietikon, Geroldswil
und Oetwil a. d. L,

RRB vom 28.11.2022

Legende:
% Zone|

ZonellA  Naturschutzumgebungszone IIA (Nahrstoff)

Naturschutzzone |

Zone IIS1  Naturschutzumgebungszone IIS1 (Stérung)

B Zone IIV1 V1 (6

Zone IVA  Waldschutzzone IVA (Natur)

ZoneVIA  Erholungszone VIA

Zone IXB  Fluss- und Uferschutzzone IXB

Zone IIH4 Hydrologische Pufferzone IIH4

Zone IIH5 Hydrologische Pufferzone IIHS

weitere Festlegungen

e Nationaler Moorperimeter

Nationaler Auenperimeter

Zusatzinformation

i ! Anderungsperimeter

Naturschutzzone | - Regenerationsfiachen
B zmer (s

mit Bedeutung

E—— Gemeindegrenze

Naturgefahren
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\ DIETIKON

Art. 6 RPG regelt, dass die Kantone diejenigen Gebiete identifizieren,
die durch Naturgefahren oder schadliche Einwirkungen erheblich be-
droht sind. Dies geschieht z.B. durch die Entwicklung von Gefahren-
karten. Mit den Gefahrenkarten werden unter anderem Gebiete mit
erheblicher Gefahrdung (Verbotsbereiche, rot) bezeichnet. Weitere
Gebiete, die in der Gefahrenkarte ausgeschieden werden, sind dieje-
nigen mit mittlerer Gefahrdung (Gebotsbereiche, blau) und solche
mit geringer Gefahrdung (Hinweisbereiche, gelb). Fir die verschiede-
nen Gefahrenklassen sind jeweils situationsgerechte Massnahmen zu
ergreifen. In der Verordnung Uber den Hochwasserschutz und die
Wasserbaupolizei (HWSchV) &8 9 Abs.1 werden die verschiedenen
Massnahmen erlautert:

«Die Gemeinden beschrinken in Gefahrenbereichen die Gefdhrdung von
Bauten und Anlagen durch hdufige oder stark schidigende Hochwasser,
vor allem mit planungsrechtlichen Festlegungen wie Um- oder Auszonun-
gen, Gewdsserabstandslinien, Gestaltungsplénen und Niveaulinien. Sie
ordnen im Einzelfall zur Vermeidung von Schaden an Bauten und Anla-
gen die erforderlichen Beschrédnkungen der baulichen Nutzung und bauli-
che Massnahmen an.»
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Naturgefahrenkarte

Synoptische Gefahrenkarte Dietikon
Quelle: GIS ZH, 3.6.2024

Legende:

I crhebliche Gefahrdung Verbotsbereich

I nittiere Gefahrdung Gebotsbereich
geringe Gefahrdung Hinweisbereich
Restgefahrdung Hinweisbereich

[ Ikeine Geféahrdung

ausserhalb Untersuchungsgebiet

D Untersuchungsperimeter

RegioROK Limmattal
Quelle: zpl-zh, 1.11.2011
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In der Naturgefahrenkarte sind verschiedene Gebiete entlang der
Limmat, der Reppisch, des Teischlibachs und des Schaflibachs mit ge-
ringer bis mittlerer Gefahrdung durch Hochwasser bzw. Massenbe-
wegungen verzeichnet. Entlang der Limmat sind auch Gebiete mit er-
heblicher Gefahrdung zu verzeichnen, ebenso im Bereich der Unter-
fuhrung Uberlandstrasse nérdlich des Bahnhofs.

Die Naturgefahrenkarte wurde am 3.2.2023 neu festgesetzt.
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2.4 Regionale Planungsinstrumente

Das regionale Raumordnungskonzept diente als Vorarbeit zur Revi-
sion des regionalen Richtplans bzw. als konzeptionelle Grundlage fur
die Planungsarbeiten in der Region. Zu den Themenbereichen Sied-
lung, Landschaft, Verkehr und Ver- und Entsorgung, 6ffentliche Bau-
ten und Anlagen wurden Ziele, Leitlinien und Handlungsfelder be-
schrieben.
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Aussagen zu Dietikon

Zielbild des Regio-ROK

Verkehr

Hochleistungsstrasse mit Anschliissen
...... Hochleistungsstrasse Tunnelstrecke

Hauptverkehrsstrassen

e S-Bahn-Netz
...... S-Bahn-Netz Tunnelstrecke
Stadtbahn

-0- Bahnhofe mit Fernverkehrsanschluss
—‘." Haltestellen S-Bahn Takt < 15min

—®@— Haltestellen S-Bahn Takt 16-30min

Landschaft

- Siedlungsorientierte Freirdume
Landschaftsorientierte Freirdume

Erholungsraume von tiberregionaler
Bedeutung
Perimeter Region

Informationsinhalt

. Wald

Il__.ul Gewasser

Siedlungsgebiet ausserhalb Region
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Siedlung: Dietikon ist mit seiner Grosse, seinen vielen zentralortlichen
Einrichtungen in der Bildung, der Verwaltung und teilweise der Unter-
haltung / Kultur, den Einkaufmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf,
der starken Entwicklung als Zentrumsgebiet und aufgrund seiner
sehr guten Erreichbarkeit nach wie vor das Zentrum der Region.

Nutzungsschwerpunkte: Das Gebiet nordwestlich von Dietikon weist
verkehrsorientierte Nutzungen wie Fachmarkte und Einkaufszentren
und publikumsorientierte Nutzungen auf. Dieses Gebiet ist ausser-
halb der Zentren auch der hauptsdchliche Nutzungsschwerpunkt des
Konsums. Weitere solche Nutzungen sollen aufgrund der Erschlies-
sungsglte auf dieses Gebiet beschrankt bleiben und insbesondere
im Gebiet zwischen Schlieren und Dietikon sollen keine weiteren sol-
che Betriebe angesiedelt werden.

Verkehr: Wichtigste Umsteige-Drehscheibe des 6ffentlichen Verkehrs
ist Dietikon, gefolgt von Schlieren. Das Busnetz ist mit den angren-
zenden Regionen und dem Kanton Aargau gut verzahnt und solche
Buslinien haben auch regionale Bedeutung.

Nutzungsschwerpunkte

Siedlung
- Sehr hohe Dichte P ‘ Freizeit
Hohe Dichte R | konsum
Mittlere Dichte A ‘ Arbeit
~ "' | Arbeiten

Geringe Dichte -
- | Gesundheit
Sehr geringe Dichte

‘ Bildung

I:] Strategische Reserve

40,

"7 Regional-/Stadtteilzentrum

Sub-/Quartierzentrum
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Regionaler Richtplan
Quelle: ZPL, Okt. 2017

Auszug regionaler Richtplan Siedlung und
Landschaft,
Festsetzung 4.10.2017

Kantonal Regional Siedlung

bestunend gephnt besiehand  geplont

[:] Siedlungsgebiet

Z4 Zentrumsgebiet
Schutzwirdiges Ortsbild
Arbeitsplatzgebiet
Mischgebiet
Gebiet fir offentliche Bauten und Anlagen
Gebiet fiir stark verkehrserzeugende Nutzungen
Eignungsgebiet fur Hochhauser
Hohe bauliche Dichte
Niedrige bauliche Dichte

a Stand- und Durchgangsplatz fiir Fahrende

oEEE0NNEN

Landschaft
imlL
Obriges Landwirtschaftsgebiet
= Erholungsgebiet
A Aussichtspunkt
|11} Naturschutzgebiet (in Gewassern)
8 Gruben- und Ruderalbiotop
Naturschutzobjekte
& SN Gewasserrevitalisierung
Vemetzungskorridor
71 2 Landschaftsschutzgebiet
[ | (9Za ] Landschaftsférderungsgebiet
= ES [ Landschaftsverbindung
am [11111] Freihaltegebiet
@ @ Hochwasserriickhaltebecken
— Ubriges Gebiet

Strukturelle Veranderungsprozesse
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Der Regierungsrat des Kantons Zurich hat die Gesamtrevision des re-
gionalen Richtplans Limmattal (ZPL) im Oktober 2017 festgesetzt
(RRB-Nr. 925/2017). Seither ist eine Teilrevision (Teilrevision Nassla-
gerplatze, Beschluss des Regierungsrats vom 09.11.2022) erfolgt.

Der Richtplan bezieht sich auf die raumliche Entwicklung der Region
und definiert unter anderem die angestrebte bauliche Dichte in spe-
zifischen Gebieten einer Gemeinde, Arbeitsplatzgebiete sowie land-
schaftliche Schutzgebiete. Der Inhalt des regionalen Richtplans bildet
daher eine wichtige Grundlage fur die Ortsplanungsrevision.

Il 8

Weininge

S e S

Der regionale Richtplan sieht vor, dass Uber zwei Drittel des Sied-
lungsgebietes in der Struktur stabil gehalten werden soll. Die grosse-
ren Veranderungen beschranken sich auf das restliche Drittel. Es um-
fasst einerseits ehemalige Arbeitsplatzgebiete, die umstrukturiert und
zumindest teilweise einer neuen Nutzung zugefuhrt werden sollen,
aber auch Zentrums- und Wohngebiete, die gezielt zu verdichten
sind. Daneben sollen auch die heute noch unbebauten Teile des
Siedlungsgebietes einer Uberbauung zugefihrt werden.
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Regionaler Richtplan: Dynamik der Sied-
lungsentwicklung

w Stark veranderte Gebiete

- Umstrukturierte Gebiete
- stark nachverdichtete Gebiete
-untberbaute Flachen Gberbaut

Deutlich veranderte Gebiete

- nachverdichtete Gebiete
- un(berbaute Flschen aberbaut

ohne  Stabile Gebiete ohne Strukturverdnderung

Sionatur_ moderat verdichtet
- BaulOcken gefalit

s Limmattalbahn

Abb. 2.1: Dy ik der Siedl

Siedlungsgebiet

Zentrumsgebiet

Nutzungsvorgaben Zentrumsgebiete
- Arbeitsplatzgebiete

Nutzungsvorgaben Zentrumsgebiete
- Mischgebiete
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Das Siedlungsgebiet wird gestutzt auf entsprechende Zielsetzungen
in verschiedene Raumtypen unterteilt und durch sachgerechte Nut-
zungs- und Dichtevorgaben differenziert.

Zentrumsgebiete umfassen sowohl Siedlungsteile, denen bereits
heute die zentralortliche Funktion als kulturelle und wirtschaftliche
Siedlungsschwerpunkte zukommen, als auch Gebiete mit hohem Ver-
anderungspotenzial, die durch eine langfristig ausgerichtete Neuori-
entierung solche Aufgaben Ubernehmen sollen. Sie sind nutzungs-
massig entsprechend den regionalen Vorgaben zu strukturieren. Bei
Mischnutzungen sind ein Wohnanteil von mindestens 50 % und ein
Gewerbeanteil von mindestens 25 % die Regel.

Nr. Gebiet Untergebiet  Funktion Koordinationshinweis / Handlungsbedarf
A1-Z  Dietikon  Niderfeld Gewerbe, Produk-  Ausrichtung der Erschliessung auf die Limmattal-
tion, Dienstleis- bahn. Arbeitsplatzstarke Nutzungen fordem.
tungen, Logistik
A2-Z  Dietikon Silbern - Gewerbe, Produk- Etappierung der Siedlungsentwicklung. Die erste
Lerzen - tion, Dienstleis- Etappe soll sich an den realistischen Erschlies-
Stierenmatt tungen, Logistik, sungsverbesserungen ausrichten. Abwicklung
Laden Mehrverkehr grosstenteils mit dem 6ffentlichen Ver-
kehr.
Verpflichtung des Kantons zur laufenden Verbesse-
rung der Ubergeordneten Verkehrserschliessung.
Im Einzugsbereich des Anschlussgeleises hochs-
tens untergeordnet Dienstleistungen erlauben.
Abstimmung der Entwicklung mit dem Moorschutz.
Nr. Gebiet Untergebiet  Koordinationshinweise
M1-Z  Dietikon Limmatfeld/  Die Wohnnutzung ist auf den 6stlichen Teil zu konzentrieren. Im westli-
Stierenmatt  chen Teil ist darauf zu achten, dass eine allfallige Wohnnutzung vom Um-
fang her ortlich die erforderliche kritische Grosse erreicht.
Wohnanteil min. 50%, Gewerbeanteil min. 25 %.
Abstimmung der Entwicklung mit dem Moorschutz.
M2-Z  Dietikon Niderfeld Die Wohnnutzung ist auf die immissionsarmen Lagen zu konzentrieren.

Wohnanteil min. 50%, Gewerbeanteil min. 25 %
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Karteneintrag Zentrumsgebiet Dietikon

Nutzungsvorgaben:

: Zentrumsgebiet
I Arbeitsplatzgebiet
Mischgebiet

Gebiet mit verkehrs-
intensiven Einrichtungen

Funktionen:

E:'.,"::E Regional- / Subzentrum

Entwicklungsgebiet resp.
Tranformationsgebiet

Anzustrebende bauliche Dichte Die Siedlungsentwicklung und insbesondere die Siedlungserneue-
rung sollen kinftig noch konsequenter auf diejenigen Lagen ausge-
richtet werden, die mit dem 6ffentlichen Verkehr und dem Fuss- und
Veloverkehr bestens erschlossen sind. An diesen Lagen soll eine bau-
liche Entwicklung und Verdichtung gefordert werden. Daneben ist
aber auch auf die landschaftliche Einbettung der Siedlung, insbeson-
dere an landschaftlich besonders exponierten Lagen, Ricksicht zu
nehmen.

Es sind folgende Mindestwerte anzustreben:

Nr.  Gebiet Volige- Ausnitzungs-  Baumassenziffer Bemerkungen
schosse VG ziffer AZ BMZ
Zentrumsgebiet 5 110 % 4.1 m3/m2 Um die Haltestellen der S-Bahn
Dietikon 4" 85%* 3.1 m3/m2* noch héhere Dichte anstreben
Zentrumsgebiet 5 110 % 4.1 m3/m2 Um die Haltestellen der S-Bahn
Schlieren 4* 85%* 3.1 m3/m2* noch héhere Dichte anstreben
H1 Dietikon 5 105 % 4.0 m3/m2 Um die Haltestellen der S-Bahn
4+ 80 % ** 3.0 m3/m2* noch hdhere Dichte anstreben
H2  Schlieren/ 5 105 % 4.0 m3/m2 Um die Haltestellen der S-Bahn
Urdorf 4 80 % ** 3.0 m3/m2* noch héhere Dichte anstreben
H3  Urdorf 3 60 % 2.5 m3/m2 -
H4 Birmensdorf 3 60 % 2.5 m3/m2 -
* gilt nur, wenn die bauliche Dichte in einer G gim Z iet Uberprift wird und diese reduzierte
bauliche Dichte nicht mehr als ein Viertel des Gebietes ausmacht.
** gilt nur, wenn die bauliche Dichte in einer htung im g B iet Uberpriift wird und diese reduzierte bau-

liche Dichte nicht mehr als die Halfte des Gebietes ausmacht.
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Abweichungen

Gebiete mit niedriger baulicher Dichte

Regionaler Richtplan, Abb. 2.4: Anzustre-

bende bauliche Dichte

Legende:

'/ // Zentrumsgebiet

| | | l l Gebiet mit hoher Dichte

I Gebiet mir niedriger
baulicher Dichte
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Bei Schutzzonen wie Kernzonen oder Quartiererhaltungszonen, bei
offentlichen Zonen und bei einer besonderen ortsbaulichen Situation
durfen die Minimalwerte angemessen unterschritten werden. Ebenso
durfen die Minimalwerte angemessen unterschritten werden, wenn
im Rahmen einer Gesamtplanung auf zweckmassige Weise nachge-
wiesen wird, dass die Bevolkerungs- und Beschaftigtenziele auch mit
der Unterschreitung der anzustrebenden Mindestwerte erreicht wer-
den.

Ebenso ist im Bereich mit erheblichen Storfallrisiken eine Unter-
schreitung der Mindestdichte statthaft, wenn die Einhaltung dieser
Festlegung zu einer erheblichen und nicht tragbaren Erhéhung des
Storfallrisikos fUhren wiirde.

Dem Weinbergquartier wird im regionalen Richtplan eine niedrige
bauliche Dichte zugewiesen. In der Regel sind darin 1 bis 2-geschos-
sige Bauzonen auszuscheiden.
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Eignungsgebiete fur Hochhduser

Regionaler Richtplan, Abb. 2.5: Eignungs-

gebiete fUr Hochhduser

Legende:

D Gebiet mit

Eignung Hochhadusern

1 Gebiet mit bestehenden
Hochhausern

Offentliche Verkehrserschliessung:

—@— S-Bahn mit Haltestelle
Limmattalbahn

Landschaft

Verkehr
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Hochhduser sind gemass § 282 PBG Gebdude mit mehr als 25 m Fas-
sadenhohe. Die Regionen kdnnen gemass Pt. 2.2.3b des kantonalen
Richtplanes diejenigen Gebiete, in denen Hochhauser grundsatzlich
geeignet sind, bezeichnen.

Geroldswil

In Dietikon sind Eignungsgebiete fur Hochhauser entlang der Lim-
mattalbahn ausserhalb des Ortszentrums festgelegt, ferner entlang
der Uberlandstrasse, im Limmatfeld sowie im Gebiet Silbern-Lerzen-
Stierenmatt (SLS).

Die Landschaft wird fur Landwirtschaft, Erholung, Natur, Kiesabbau
und auch fur mannigfache Infrastrukturanlagen vielfaltig genutzt. Oft
Uberlagern sich einzelne Nutzungen. Der Richtplan setzt, basierend
auf dem Regio-ROK, Schwerpunkte und gibt an gewissen Orten ein-
zelnen Nutzungen den Vorrang.

Die Gesamtstrategie basiert auf dem Uberregionalen Verkehrskon-
zept, welches im Rahmen des Agglomerationsprogrammes Limmat-
tal, 2. Generation, im Jahr 2012 erarbeitet wurde. Dieses Verkehrs-
konzept stutzt sich auf das Zielbild des regionalen Raumordnungs-
konzepts mit dem dort ausgewiesenen Wachstum an Einwohnern
und Arbeitsplatzen.
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Auszug regionaler Richtplan Verkehr,
Festsetzung 4.10.2017
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Verkehr

Hochleistungsstrasse

Ausbau Hochleistungstrasse

Hauptverkehrsstrasse

Abklassierung Hauptverkehrsstrasse / Rickbau bei Ersatz

Verbindungsstrasse
i i Ersatz

Umgestaltung Strassenraum
Tunnel Hochleistungsstrasse
‘Ausbau Tunnel Hochleistungsstrasse
Tunnel Hauptverkehrsstrasse
Tunnel Verbindungsstrasse

Variante / zu priffende Linienfihrung
Anschiuss.

Autobahnraststatte
Parkierungsanlage

Bustrassee

Radroute von nationaler Bedeutung
Radwag

Bei Ersatz aufzuhebender Radweg
Fuss- / Wanderweg

Fuss- / Wanderweg mit Hartbelag
Bei Ersatz aufzuhebender Fuss- / Wanderweg
Bahnlinie doppel- oder mehrspurig
Ausbau Bahnlinie

Bahnlinie inspurig

Riickbau bei Ersatz

Bahntunnel doppel- oder mehrspurig
Ausbau Bahntunnel

Bahntunnel sinspurig

Variante | zu prifande Linienfhrung
Station / Haltestelle

Aufzuhebende Station / Haltestelle
Haltestelle Reisebusverkehr
Giiterumschlag

Anschiussgleis

Schmalspurbahn / Tramlinie
Riickbau bei Ersatz
Schmalspurtunnel / Tramtunnel
Variante / zu priffende Linienfihrung
Station / Haltestele

Aufzuhebende Station / Haltestelle

Versorgung und Entsorgung
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Kindhauser

Im Bereich der Ver- und Entsorgung gibt der Richtplan Aufschluss
Uber bestehende und geplante Anlagen und Systeme von regionaler
Bedeutung, die fur die Versorgung mit Wasser, Energie und Rohstof-
fen jeder Art, fur die 6ffentliche Kommunikation, die Ableitung und
Reinigung von Abwassern sowie die Beseitigung, Aufbereitung und
Wiederverwendung von Abfallen und Schadstoffen nétig sind.

Die Infrastruktur der Versorgung und Entsorgung soll mit ihrer Leis-
tungsfahigkeit massgeblich zu einer hohen Lebens- und Standortqua-
litat der Region beitragen.

Der Richtplan zeigt, welche Infrastrukturanlagen fur die raumliche
Entwicklung notwendig sind, was ihr Flachenanspruch ist und wie al-
lenfalls konkurrierende Versorgungseinrichtungen aufeinander abge-
stimmt werden. Die Festlegung der Anlagen und Systeme dient der
Sicherung der Trassen und Flachen. Nicht Gegenstand des Richtplans
sind die Regelung von Tragerschaft und Finanzierung solcher Anlagen.
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Auszug regionaler Richtplan Versorgung,
Entsorgung, offentliche Bauten und Anla-
gen,

Festsetzung 4.10.2017
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Schlussfolgerungen Die Festlegungen des regionalen Richtplans erfordern eine grundle-
gende Uberprifung der Nutzungsplanung, insbesondere in den Ge-
bieten mit einer hohen Dynamik der Siedlungsentwicklung (Zent-
rumsgebiete, Gebiete mit hoher Dichte). Hier sind massgebliche Er-
hohungen der Nutzungsdichte vorzunehmen.
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Begriff

Uberblick

Umsetzung
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2.5 IVHB

Die interkantonale Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) ist ein Konkordat, welches die gesamtschweizerische Verein-
heitlichung der wichtigsten Baubegriffe und Messweisen zum Ziel hat
und damit das Planungs- und Baurecht fur Investoren, Bauunterneh-
mer und Behdrden zu vereinfachen.

Der Kanton Zurich ist dem IVHB-Konkordat zwar nicht beigetreten,
hat sich jedoch entschieden, die Harmonisierung dennoch umzuset-
zen. Die Anderungen des Planungs- und Baugesetzes (PBG), der All-
gemeinen Bauverordnung (ABV) und zwei weiteren Bauverordnungen
traten am 1. Marz 2017 in Kraft. In den Gemeinden werden die Ande-
rungen jedoch erst wirksam, wenn diese ihre Bau- und Zonenord-
nungen (BZO) harmonisiert haben. Die Gemeinden haben hierfur bis
Ende Februar 2028 Zeit.

Im Rahmen der IVHB werden 30 Begriffe und Messweisen einheitlich
definiert.

* 6 Begriffe sind neu (z.B. Fassadenlinie)

* 10 Begriffe ersetzen bestehende Begriffe und werden teilweise
anders definiert (z.B. bisher: Gebaudehohe, neu: Fassadenhohe)

* 13 Begriffe sind unverandert, werden aber auch teilweise neu
definiert (z.B. Baumassenziffer)

. 1 Begriff wird nicht Gbernommen (Geschossflachenziffer)

Die Stadt Dietikon nimmt die vorliegende Gesamtrevision zum Anlass,
die BZO an die neuen Baubegriffe und Messweisen anzupassen.
Nach bisherigem Recht erlassene Sonderbauvorschriften und Gestal-
tungsplane bleiben gultig. Sie mussen nicht angepasst werden.

Unabhangig von der Art und Weise der Umsetzung in der BZO erge-
ben sich teilweise weitreichende Anderungen im Baubewilligungsver-
fahren. Hier verfugen die Gemeinden indes Uber keine Beeinflus-
sungsmoglichkeiten.
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Ziele im kommunalen Richtplan

Ziele Siedlung

Ziele Freiraum

Ziele Natur und Landschaft

Ziele Verkehr

Uberfiihrung wichtiger Inhalte aus
der kommunalen Richtplanung in
die BZO

Thema

4.3 Nutzweise

(Seite 37-39 Text und Erlduterungen zum
kommunalen Richtplan)
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2.6 Kommunaler Richtplan

Die Ubergeordneten Planungen wurden im kommunalen Richtplan
berucksichtigt und eingearbeitet. Der kommunale Richtplan wurde
vom 14. Mai 2020 bis zum 12. Juli 2020 offentlich aufgelegt und am
3. Februar 2022 vom Gemeinderat festgesetzt. Die Genehmigung
durch die Baudirektion erfolgte am 20. Oktober 2022. Es wurden fol-
gende Entwicklungsziele definiert, welche beschreiben, wie sich die
Stadt in Zukunft entwickeln soll:

*  Qualitative Siedlungsentwicklung

*  Zentrum mit regionaler Ausstrahlung
*  Urbaner Stadtboulevard

*  Vielfdltiges Wohnraumangebot

*  Attraktiver Arbeitsort

*  Umgang mit dem Bestand

*  Hohe Freiraumversorgung

*  Orte der Begegnung und des Aufenthalts

e Starke Quartieridentitat und Zusammenhalt
*  Attraktive Gewdsserrdume

*  Vielfdltige und attraktive Naherholungsgebiete
*  Erhalt der Natur- und Landschaftswerte

«  Okologische Infrastruktur

*  Forderung der Biodiversitat

*  Funktionierendes Verkehrsnetz

*  Abstimmung Siedlung und Verkehr
*  Aufwertung der Strassenraume

*  Anpassung des Modal Split

Es gilt, die in der Richtplanung formulierten Absichten zweckmassig in
die BZO umzusetzen. Dieser Prozess ist anspruchsvoll, besonders
wenn eine durchgehende Qualitatssicherung gewahrleistet werden
soll.

Nachfolgend werden die fur die Nutzungsplanung massgebenden
Festlegungen der kommunalen Richtplanung aufgefthrt.

Siedlung

Verschiedene Anpassungen und Arrondierungen bezUglich der Nutz-
weise sollen gemass dem kommunalen Richtplan im Rahmen der
nachsten Nutzungsplanungsrevision vorgenommen werden (siehe
Seite 39 Text und Erlauterungen zum kommunalen Richtplan):

*  Niderfeld: Anordnung der verschiedenen Nutzungszonen im Ent-
wicklungsgebiet Niderfeld entsprechend dem stadtebaulichen
Konzept bzw. dem Gestaltungsplan

*  Stierenmatt, Limmatfeld und Altberg: Aufgrund ihrer innerstadti-
schen Funktion, der heutigen bzw. kiinftigen Nutzung und der
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4.4 Siedlungserneuerung
(Seite 40-42 Text und Erlduterungen zum
kommunalen Richtplan)

4.5 Innenentwicklung
(Seite 43-45 Text und Erlduterungen zum
kommunalen Richtplan)
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Ubergeordneten Planung (kantonales Zentrumsgebiet) sind
diese Gebiete einer Zentrumszone zuzuweisen.

Die Stadt Dietikon verflgt insbesondere in den Stadterweiterungsge-
bieten der 50er- und 60er-Jahre Uber zahlreiche Bauten, die einen er-
heblichen Sanierungs- bzw. Erneuerungsbedarf aufweisen. Nebst
dem nicht mehr zeitgemassen Wohnungsbestand und den schlech-
ten energetischen Standards der Gebaudehdille, fallen diese Siedlun-
gen vielfach auch durch eine aus heutiger Sicht mangelhafte stadte-
bauliche Qualitat auf. Dies zeigt sich besonders deutlich in den unat-
traktiven Siedlungsfreiraumen, die von den Bewohnenden nur
schlecht angeeignet werden kénnen.

In den bezeichneten Gebieten soll ein Siedlungserneuerungsprozess
eingeleitet werden. Dieser erfolgt in enger Begleitung durch die Stadt
im Rahmen eines kooperativen Prozesses unter Miteinbezug aller re-
levanten Akteure.

Im Rahmen einer Sondernutzungsplanung und der Sicherstellung der
qualitativen Anforderungen kann in den bezeichneten Siedlungstypen
das Nutzungsmass gegenuber der Grundordnung in der Regel er-
hoht werden:

*  Ein- und Mehrfamilienhausquartiere <10 %
*  Gartenstadtquartiere <20 %

*  Stadtwerdungsquartiere <30 %

*  Stadtboulevard =30 %

*  Zentrumsquartiere <20 %

Im Rahmen der Sondernutzungsplanung ist ein stadtebauliches Kon-
zept zu erarbeiten, welches ein Variantenstudium beinhaltet. Dieses
ist vorab durch das Baukollegium prifen zu lassen. Bei grosseren
Arealen (> 5'000 m?) ist ein Konkurrenzverfahren durchzufiihren. Die
Stadt hat dabei das Anrecht auf eine angemessene Vertretung im Be-
urteilungsgremium.

Im Rahmen der Sondernutzungsplanung missen zu den folgenden
Themen qualitative Anforderungen sichergestellt werden:

*  Einordnung
e Aussenraum
e  Architektur

*  Erschliessung
e Verfahren
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Differenziert ausgestaltete Innenentwicklung
4.6 Hochhauser und hohe Hauser Hochhauser werden im Rahmen einer Sondernutzungsplanung reali-

Seite 46-49 Text und Erlaut . . . . ;
E(oer'nfnunalen Efchkiglan)rau EIUNEEN 2UM  giart und haben eine besonders hohe stédtebauliche und architekto-
nische Qualitat aufzuweisen.

Im Richtplan wird unterschieden zwischen

*  Hochhauser (Hohe >35 m, resp. >10 Geschosse), welche stadte-
baulich als Akzent in Erscheinung treten, und

*  Hohe Hauser (Hohe zwischen 21 und 35 m, resp. 6 bis 9 Ge-
schosse), womit wichtige Stadtrdume oder Ubergeordnete Struk-
turen als Ensemble betont werden.
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Eignungsgebiete fur Hochhduser und
Hohe Hauser

o Exgnungsstandort fur Hochhauser mit 10 oder mehr Voligeschossen
Bl Eonungsstandort fur Hohe Hauser mit 6 bis 9 Voligeschossen

. g m.
.A‘-P anganEt
B ol A U L

FUr die bezeichneten Standorte sind die Ubergeordneten stadtebauli-
chen Anforderungen erfullt und es kann im Rahmen der Sondernut-
zungsplanung auf die notwendigen stadtebaulichen Nachweise bzw.
Begrundungen verzichtet werden.

Im Ubrigen Stadtgebiet mUssen fur Hochhauser oder hohe Hauser
die entsprechenden Nachweise bzw. Begrindungen vorgangig in ei-
ner separaten Studie erbracht werden.

Hochhausprojekte bedurfen der Durchfihrung eines qualifizierten
Varianzverfahrens.

SUTER * VON KANEL * WILD 35



4.7 Stadtzentrum und Stadtboulevard
(Seite 50-52 Text und Erlduterungen zum
kommunalen Richtplan)

Stadtzentrum und Stadtboulevard

Stadtzentrum

Stadtboulevard
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Das Zentrum und der Stadtboulevard haben eine zentrale Bedeutung
als Lebensader und Ruckgrat der Stadt. Es sind zusammengefasst fol-
gende Festsetzungen zu beachten:

*  Publikumsorientierte Nutzung der Erdgeschosse ist zentrales
Element. Bestehen keine entsprechenden Bedurfnisse, sind spe-
zielle Wohnnutzungen zulassig.

*  Erdgeschosse sind Uberhoch auszubilden

*  Hauszugange sind ebenerdig und zum Strassenraum bzw. Stadt-
boulevard hin anzuordnen.

*  Verdichtung der ersten Bautiefe

*  Geschlossene Bauweise ist erlaubt. Die maximale Lange eines
Gebdudeabschnitts betragt 40 m.

*  Parkierung grundsatzlich in unterirdischen Sammelgaragen
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4.8 Quartierzentren
(Seite 53-55 Text und Erlduterungen zum
kommunalen Richtplan)

4.9 Baulinien
(Seite 56-57 Text und Erlduterungen zum
kommunalen Richtplan)

4.10 Ausgleich Planungsmehrwerte
(Seite 58 Text und Erlauterungen zum
kommunalen Richtplan)

4.13 Stadtklima
(Seite 62-63 Text und Erlduterungen zum
kommunalen Richtplan)

Thema

5.4 Park- und Grunanlagen

(Seite 69-71 Text und Erlduterungen zum
kommunalen Richtplan)

5.5 Offentliche Spielplatze
(Seite 72-74 Text und Erlduterungen zum
kommunalen Richtplan)
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Quartierzentren stellen die Nahversorgung der Quartierbevolkerung
mit GUtern des taglichen Bedarfs sicher und umfassen nach Moglich-
keit weitere publikumsorientierte Nutzungen (Dienstleistungen, Gast-
ronomie etc.). Bei publikumsorientierten Nutzungen in den Erdge-
schossen sind im Rahmen von Sondernutzungsplanungen eine héhe-
res Nutzungsmass und zusatzliche Vollgeschosse maoglich.

*  Quartierzentren mit wesentlicher Versorgungsfunktion: Rapid-
platz, Maienplatz, Westhof, Badenerstrasse, Schonenwerd

*  Quartierzentren mit untergeordneter Versorgungsfunktion (Rolle
als soziales und kulturelles Zentrum): Dieto-Platz, Gjuch, Ober-
dorf, Zircherstrasse, Hofacker

*  Am Stadtboulevard sind Bauten in ihrer gesamten Ausdehnung
auf der Baulinie anzuordnen.

* Im Stadtzentrum haben die Erdgeschosse entlang dem Stadt-
boulevard ohne Ausnutzung um 1.50 m von der Baulinie zurtck-
zuspringen.

*  Anpassungen von Baulinien: Badener- und ZUucherstrasse (auf-
grund Limmattalbahn), Feld- und Oetwilerstrasse, Zentrum

Substanzielle Mehrwerte im Rahmen von Sondernutzungsplanungen
sind mit Leistungen zugunsten der Allgemeinheit teilweise abzugel-
ten. Mittels eines stadtebaulichen Vertrags oder einer entsprechen-
den Regelung im Planungsinstrument wird die Hohe bzw. die Art der
Abgeltung festgelegt.

Im Rahmen der separaten Teilrevision zum Mehrwertausgleich wurde
der Abgabesatz auf 40 % und die Freifliche auf 1200 m? festgelegt.

Zur Sicherung der Lebensqualitat sind die klimatischen Veranderun-
gen und vermehrten klimatischen Extremsituationen in der Stadtent-
wicklung zu berucksichtigen. Folgende Themen sind essenziell und
mussen berucksichtigt werden:

*  Oberflachengestaltung
*  Neubauten

. Freiraum

e Flachdacher

e Strassenraum

Freiraum

Park- und Grunanlagen sind grundsatzlich in ihrer heutigen Ausdeh-
nung zu erhalten. Sie dienen in erster Linie der Erholung und dem
Spiel in naturnaher Umgebung.

Bestehende 6ffentliche Spielplatze sind grundsatzlich in ihrer heuti-
gen Ausdehnung zu erhalten.

In Gebieten mit einem Freiraumdefizit, namentlich den Gebieten
Gjuch, Vorstadt und Gassacher, sind im Rahmen der Siedlungserneu-
erung und der Innenentwicklung zusatzliche 6ffentlich zugangliche
Spielplatze zu schaffen und dauerhaft zu sichern.
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5.6 Schulanlagen

(Seite 75-76 Text und Erlduterungen zum
kommunalen Richtplan)

5.9 Familiengarten

(Seite 62-63 Text und Erlduterungen zum
kommunalen Richtplan)

Thema

6.8 Biodiversitat

(Seite 96 Text und Erlduterungen zum
kommunalen Richtplan)

Thema

7.7 Ruhender Verkehr

(Seite 110-111 Text und Erlduterungen
zum kommunalen Richtplan)

7.8 Verkehrsintensive Einrichtungen
(Seite 112-113 Text und Erlduterungen
zum kommunalen Richtplan)

7.11 Veloabstellanlagen
(Seite 119-121 Text und Erlduterungen
zum kommunalen Richtplan)

7.15 Hochbahn Silbern
(Seite 129 Text und Erlduterungen zum
kommunalen Richtplan)
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Im Niderfeld und in der Stierenmatt werden zwei Standorte fUr neue
Schulanlagen festgesetzt.

Die Familiengarten im Gebiet Niderfeld sowie Grunschen und Inneres
Fondli sollen aufgehoben werden. Das Areal Vogelau soll zudem re-
duziert werden.

Natur und Landschaft
Massnahmen zugunsten der Biodiversitat sind bereits zu Beginn der
Planung zu berucksichtigen.

In Sondernutzungsplanungen werden die Biodiversitatsmassnahmen
als verbindlicher Inhalt im Planungsinstrument aufgenommen.

Verkehr

Die Bedarfswerte fur das Pflichtangebot an Motorfahrzeug- und Velo-
abstellplatze spezifischer Nutzungen werden nach der kantonalen
«Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Er-
lassen» bzw. SN 640 281 angepasst.

Im Gebiet Silbern sind verkehrsintensive Einrichtungen zulassig. Ver-
kehrsintensive Einrichtungen bendtigen in jedem Fall entsprechende
verkehrstechnische Nachweise inkl. dem Nachweis der Erreichung
der Modal-Split-Ziele.

Bei Knotenpunkten, ausgewahlten OV-Haltestellen, Einkaufszentren,
Veranstaltungslokalen, Verwaltungseinrichtungen, Sport- und Freizeit-
anlagen oder anderen Einrichtungen mit einem erhohten Publikums-
aufkommen sind Veloabstellanlagen mit einer ausreichenden Kapazi-
tat zu erstellen.

Es werden Mindestanforderungen an alle Abstellanlagen mit 20 oder
mehr Platzen gestellt.

Der Raum fUr ein Hochbahn zwischen dem Niderfeld und dem Ar-
beitsplatzgebiet Silbern bzw. der geplanten S-Bahn-Haltestelle Silbern
ist planungsrechtlich zu sichern.
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Entwicklung der Bevélkerung
Quelle: Statistisches Amt des Kantons ZU-
rich, Kantonale Bevodlkerungserhebung

Wohnbevélkerung
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Entwicklung im Vergleich

Quelle: Statistisches Amt des Kantons ZU-
rich, Kantonale Bevolkerungserhebung,
Faktenblatter ARE

Legende:
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3 ANALYSE ORTSENTWICKLUNG

3.1 Bevélkerungsentwicklung

Ende 2023 lebten in Dietikon 28'092 Personen. Die Bevdlkerung ist
damit in den letzten 10 Jahren um rund 11 % gewachsen. Auch in den
10 Jahren davor war ein relativ starkes Wachstum von 16% zu ver-
zeichnen.
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Im Vergleich mit der Region Limmattal und dem Kanton Zurich lag die
Bevdlkerungsentwicklung in den letzten rund 20 Jahren sowohl Uber
derjenigen der Region wie auch derjenigen des Kantons. Erst in den
letzten ca. 5 Jahren war eine Abflachung der Entwicklung zu verzeich-
nen.
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Entwicklung der Beschaftigten

Statistik zur Beschaftigtenentwicklung
Quelle: BFS (STATENT) / Amt fUr Raum-
entwicklung Kanton Zurich

Bauzonenverbrauch
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3.2 Beschaftigtenentwicklung

Die Anzahl Beschaftigte hat in Dietikon in den letzten zehn Jahren um
rund 17 % zugenommen. Sie liegt zwischen der Entwicklung der Re-
gion Limmattal und des Kantons Zurich.

Total verflgte Dietikon im Jahr 2021 Uber 19'198 Beschaftigte. Auf
Vollzeitaquivalente umgerechnet entspricht dies 15'203 Vollzeitaqui-
valenten. Der Anteil Beschaftigter im 2. Sektor betragt - bezogen auf
Vollzeitaquivalente - rund 25 %.
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3.3 Bauzonenentwicklung

Der Bauzonenverbrauch in Dietikon war in den letzten Jahren stabil
bis leicht abnehmend, mit starken jahrlichen Schwankungen. Wie aus
der Grafik ersichtlich, sind aufgrund der Einzonung des Niderfelds,
die im Jahr 2010 rechtskraftig wurde, seither grossere Bauzonenre-
serven vorhanden.

Im Jahr 2022 waren die Bauzonen in der Stadt Dietikon zu 88.9 %
Uberbaut.
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Statistik zur Bauzonenentwicklung
Quelle: BFS (STATENT) / Amt fur Raum-
entwicklung Kanton Zurich

Bauzonenreserven

Statistik ARE, Stand 2022

Uberbauungs- und Erschlies-
sungsstand
(Quelle: Geo.zh.ch)

Legende:
Bl Uberbaut

[0 Sofort baureif
In 5 Jahren baureif

Langerfristig baureif

SUTER * VON KANEL * WILD

Gesamtrevision der Nutzungsplanung, Dietikon

Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Gemeinde Dietikon

Bauzonenentwicklung 1992 - 2022
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Bezogen auf die verschiedenen Zonenkategorien zeigt sich, dass die
Reserven in den Wohn- und Mischzonen unterdurchschnittlich sind,
wahrend in den Arbeitszonen wie auch in den Zonen fUr 6ffentliche
Bauten Uberdurchschnittliche Reserven vorhanden sind.

Total Uberbaut | unbebaut | Reserven
in %

Wohnzonen 199.8 ha| 187.1ha 12.7 ha 6.4 %
Mischzonen 523 ha 44.7 ha 7.6 ha 143 %
Reserve Wohn- und Mischzonen 203 ha 8.0 %
Arbeitszonen 111.2 ha 95.6 ha 15.6 ha 14.0 %
Zonen fur offentliche Bauten 39.5ha 30.6 ha 8.9 ha 22.5%
Total Bauzonen 4029 ha| 358.0ha 449 ha 11.1%
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Planungen im Gebiet Niderfeld

Ausbaugrad

Ausbaugrad pro Quartier
Quelle: GIS-ZH / Quartieranalyse
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Die meisten Bauzonenreserven finden sich im Gebiet Niderfeld sowie
im Gebiet Allmend / Chuestelliweg in der Zone flr 6ffentliche Bauten.

Im Gebiet Niderfeld ist aktuell eine Teilrevision der BZO im Gange.
Die bestehenden Bauzonen werden in einem umfassenden Pla-
nungsverfahren, das neben der Teilrevision der BZO auch eine Quar-
tierplanung und eine Gestaltungsplanung umfasst, neu angeordnet.

Gegenuber der rechtsgultigen Nutzungsplanung ergibt sich keine
Veranderung, weder bezlglich der Baulandreserven noch der Ein-
wohner- und Arbeitsplatzzahl.

3.4 Ausbaugrad

In der Quartieranalyse wird u.a. der Ausbaugrad auf Quartierebene
festgestellt. In der untenstehenden grafischen Darstellung stehen
heller dargestellte Farben fur einen tieferen Ausbaugrad. Gut erkenn-
bar ist, dass das noch nicht bzw. nur teilweise erschlossene Gebiet
Niderfeld Uber einen sehr tiefen Ausbaugrad verfugt.

Der durchschnittliche Ausbaugrad in den Wohn-, Misch- und Arbeits-
zonen in Dietikon betrug im Jahr 2022 72.6 %. Dieser ist leicht hoher

Ausbaugrad

' :keine Bauzone

Wohnzonen Wohnzonen Mischzonen * Zone fiir Industriezonen
W1/W2 W3 und hoher offentl. Bauten
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Innenentwicklungsreserven
Quelle: Amt fur Raumentwicklung des
Kantons Zurich

Bevélkerungsentwicklung
Quelle: Statistisches Amt Kanton Zirich

Einwohnerprognose Szenario «Trend ZH
2023»

Beurteilung

Beschaftigungsentwicklung
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3.5 Kapazitatsabschatzung

Gemass der kantonalen Statistik bestehen im rechtskraftigen Zonen-
plan in den Wohn- und Mischzonen (bebaut und unbebaut) Ge-
schossflachenreserven von 540'000 m? im Jahr 2022. Dies ergibt in
der Stadt Dietikon ein langfristiges Einwohnerpotenzial von 7250 bis
8300 zusatzlichen Personen (Annahme Flachenverbrauch von 65 -
75 m? pro Person). Die Aktivierung dieses Potenzials wird sich jedoch
Uber einen langeren Zeitraum hinweg erstrecken.

Gemadss dem Szenario «Trend ZH 2023» des Kantons Zurich wachst
die Bevolkerung des Kantons insbesondere in den stadtischen und
umliegenden Gebieten weiter, wobei die Wachstumsrate abnimmt.
Das stdrkste prozentuale Wachstum bis zum Jahr 2050 wird in den
nordlichen Agglomerationsgebieten der Stadt Zurich erwartet, unter
anderem im Limmattal (+ 35 %). Bezogen auf die heutige Einwohner-
zahl von Dietikon wurde das einen Zuwachs von rund 9’800 Personen
bedeuten.

Bis zum Jahr 2040 (Planungshorizont von 15 Jahren gemass Raumpla-
nungsgesetz) ware mit einem Zuwachs von rund 6'600 Personen zu
rechnen. Das langfristige Einwohnerpotenzial liegt aktuell somit um
rund 1'500 Personen Uber dem erwarteten Zuwachs.

2022 2040 2050
Einwohner Limmattal 96'168 118'721 129'592
Einwohner Limmattal: Zuwachs prozentual zu 2022 23.5% 34.8%
Einwohner Stadt Dietikon 28'087 34'674 37'849
Zuwachs im Vergleich zum Stand 2022 6587 9762

Die Bauzonenreserven in den Wohn- und Mischzonen weisen zwar
eine Kapazitat auf, die Uber dem Zielwert des Raumplanungsgesetzes
von 15 Jahren liegt. Angesichts der grossen Unsicherheiten bezuglich
der Aktivierung von Geschossflachenreserven in Uberbauten Gebie-
ten sind diese Reserven dennoch zu knapp bemessen, um die erwar-
tete Bevolkerungsentwicklung aufnehmen zu konnen.

Die Geschossflachenreserven in den Arbeitszonen betragen im Jahr
2022 knapp 700'000 m?. Dies entspricht bei einem angenommenen
durchschnittlichen Geschossflachenverbrauch pro Arbeitsplatz von
50 m? (dienstleistungsorientierte Nutzungen) bis 100 m? (gewerbliche
und industrielle Nutzungen) einer grosszigigen Arbeitsplatzreserve
von rund 7'000 bis 14'000 Arbeitsplatzen.
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Erliuterung der wichtigsten Ande-
rungen

Interkantonale Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der Bau-
begriffe (IVHB)

Generelle Begriffsanpassungen
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4 ANPASSUNGEN BAU- UND ZONEN-
ORDNUNG

4.1 Aligemeines

Im Folgenden werden die wichtigsten Anderungen der neuen Bau-
und Zonenordnung (NBZO) erlautert. Auf die Aufzahlung untergeord-
neter oder redaktioneller Anderungen wird an dieser Stelle verzich-
tet. Erganzend sind alle Anderungen der nBZO in der synoptischen
Darstellung kurz kommentiert.

Die Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Bau-
begriffe (IVHB) ist ein Vertrag zwischen den Kantonen mit dem Ziel,
die wichtigsten Baubegriffe und Messweisen gesamtschweizerisch zu
vereinheitlichen. Die Harmonisierung soll das Planungs- und Bau-
recht fur die Bauwirtschaft und die Bevdlkerung vereinfachen. Der
Kanton Zurich ist dem IVHB-Konkordat zwar nicht beigetreten, hat
sich jedoch entschieden, die Harmonisierung mit einem autonomen
Vollzug dennoch umzusetzen.

Dazu wurden neben dem Planungs- und Baugesetz (PBG; LS 700.1)
auch die Allgemeine Bauverordnung (ABV; LS 700.2), die Bauverfah-
rensverordnung (BVV; LS 700.6) und die Besondere Bauverordnung |l
(BBV II; LS 700.22) den neuen Begriffen angepasst. Diese Gesetzesan-
derungen traten am 1. Marz 2017 auf kantonaler Ebene in Kraft. Die
Anderungen werden in den einzelnen Gemeinden jedoch erst wirk-
sam, wenn diese ihre Bau- und Zonenordnungen (BZO) ebenfalls har-
monisiert haben, was mit der vorliegenden Revision erfolgt.

Nach bisherigem Recht erlassene Sonderbauvorschriften und Gestal-
tungsplane bleiben gultig und mussen nicht angepasst werden.

Folgende Begriffe werden in der gesamten BZO geandert:

Bisher Neu
Gebdudehohe Fassadenhohe
Firsthohe Ersatz durch die Regelung gemass 8

280 Abs. 2 bzw. Abs. 3 PBG

Besondere Gebadude Kleinbauten und Anbauten

Gewachsenes Terrain Massgebendes Terrain

Unterirdische Bauten / Unterniveau-
bauten

Unterirdische Gebadude

Dachgeschoss Dachgeschoss / Attikageschoss

Massgebliche Grundsttcksflache Anrechenbare Grundstucksflache

Freiflachenziffer Aufhebung bzw. Ersatz durch die

Grunflachenziffer
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Fassadenhdhe
IVHB

Beispiel Schragdach

Gesamthohe
IVHB

§ 280 Abs. 1 PBG
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Ferner werden in der IVHB eine Anzahl neuer Begriffe definiert (z.B.
Fassadenflucht, Fassadenlinie, projizierte Fassadenlinie). Diese Be-
griffe mUssen unverandert Ubernommen werden.

Der bisherige Begriff «<Gebaudehdhe» wird gemass IVHB durch den
Begriff «Fassadenhohe» in der traufseitigen Messweise ersetzt. Die
Messweise wird zudem angepasst: Wahrend die Gebaudehdhe von
der jeweiligen Schnittlinie zwischen Fassade und Dachflache auf den
darunterliegenden gewachsenen Boden gemessen wird, wird bei der
Fassadenhdhe bis zur Oberkante der Dachkonstruktion gemessen.

Wenn das Mass der Hohe im Rahmen der Einfihrung der neuen Be-
griffe nicht angepasst wird, kdnnen Neubauten oder Ersatzbauten um
das Mass der Dachkonstruktion (bis zu ca. 30-50 cm) hoher werden.

Diese Erhéhung wird in Dietikon im Sinne einer massvollen Verdich-

tung akzeptiert.

ca. 0.5m

Gebaudehohe
7.5m
7.5m
Fassadenhdhe
7.0m
Fassadenhdhe

Der Begriff der Gesamthohe wurde bisher in § 58 PBG im Zusam-
menhang mit den Industrie- und Gewerbezonen verwendet. Im Sinne
der Gesamthohe wurde im PBG ausserdem der Begriff der «grossten
Hohe» verwendet. Die neue Gesamthohe kann als Summe aus der
bisherigen Gebaudehthe und der bisherigen Firsththe verstanden
werden. Der Begriff der Firsthohe entfallt.

Die Messweise fur die Gesamthohe verandert sich bis auf den obe-
ren Messpunkt nicht. Auch bei der Gesamthohe wird neu bis zur

Oberkante der Dachkonstruktion gemessen. Bei einer Gesamthdhe
von beispielsweise 14.5 m kann das Gebdude also durch eine dicke
Dachkonstruktion ca. 50 cm hdher in Erscheinung treten als bisher.

ca. 0.5m, oberer Messpunkt:
7 N\ NUEE—— Oberkante Sparren

/ 3

/
/4
7

/4 \
/ \

Gesamthéhe

Wird keine Gesamthohe festgelegt, so bemisst sich die Gesamthohe
bei Gebauden mit Schragddchern nach & 280 Abs. 1 PBG:

Giebelseitig erhdht sich das zuldssige Mass um die sich aus der Dachnei-
gung von 45° ergebende Hohe, hdchstens aber um 7 m, sofern die Bau-
und Zonenordnung nichts anderes bestimmt.
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§ 280 Abs. 2 PBG

Fassadenblindige Gelander bei
Attikageschossen

Hauptgebaude

Systematik der Gebdudetypen gemass
IVHB und PBG bzw. BWW

(Quelle: SKW)

Klein- und Anbauten
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Bei Gebauden mit Attikageschoss gilt 8 280 Abs. 2 PBG:

Bei Attikageschossen erhdht sich die Fassadenhohe auf den fassaden-
blindigen Seiten um 3,3 m, sofern die Bau- und Zonenordnung nichts
anderes bestimmi.

Bei Attikageschossen mit fassadenbindigen Gelandern oder einem
Gelander, das naher als 1 m zur Fassadenflucht steht, wird die Fassa-
denhdhe neu bis zur Oberkante dieser Gelander gemessen. Dies ist
eine Verscharfung gegentber der heute geltenden Messweise, wo-
nach solche Bauteile bei der Bestimmung der zuldssigen Gebaude-
hohe unbeachtlich sind.

Daher ist in Art. 40 Abs. 4 nBZO eine Sonderregelung fur Gebaude
mit Attikageschossen bzw. begehbarem Flachdach vorgesehen:

Wird bei solchen Gebduden eine Bristung nicht gemdss 8§ 278 Abs. 2
PBG zuruckversetzt, sondern in der Fassadenflucht angeordnet, darf
die Fassadenhohe im Bereich dieser Brustungen um das Mass der
Brustung, im Maximum jedoch um 1.10 m erhéht werden.

Die IVHB definiert Kleinbauten (Ziff. 2.2) und Anbauten (Ziff. 2.3), aber
keine Hauptbauten bzw. Hauptgebdude. Der Begriff <Hauptgebaude»
ergibt sich indirekt aus den Begriffen der IVHB: Hauptgebaude sind
Gebdude, die weder eine Kleinbaute noch eine Anbaute darstellen.
Zur klaren Abgrenzung gegenuber den weiteren Gebaudetypen Klein-
bauten und Anbauten und zur besseren Verstandlichkeit wird der Be-
griff in der neuen BZO weiterhin verwendet. Ein Widerspruch zu den
Begriffen der IVHB ist nicht erkennbar. Uberdies wird der Begriff
«Hauptgebaude» auch im PBG verwendet (§ 287 lit. ¢ PBG).

| Gebaude |

'

'

v

v

'

"Kleinst"-Bauten
Gesamthéhe max. 1,5 m
Bodenflache max. 2 m?
Nur Nebennutzflachen

bewilligungsfreie
Klein- und Anbauten
Gesamthéhe max. 2,5 m
Bodenflache max. 6 m?
Nur Nebennutzflachen

Klein- und Anbauten
Gesamthohe bei

Flachdéchern max. 4,0 m,

bei Schragdachern max.
5,0m
Grundflache max. 50 m2
Nur Nebennutzflachen

Unterirdische Bauten,

Unterniveaubauten
Max. 0.5 m (iber dem
massgebenden bzw.
tiefer gelegtem Terrain

Keine Offnungen gegen
Nachbargrundstiicke

tbrige Gebaude
("Hauptgebaude")

Befreiung von Grenz-
und Geb&udeabstanden
(§ 260 Abs. 4 nPBG)

Abstande gemass BZO
(§ 260 Abs. 1 nPBG)

Befreiung von
Baubewilligungspflicht
(§1it. aBW)

Befreiung von
Baubewilligungspflicht
(§11it.aBW)

baubewilligungspflichtig

baubewilligungspflichtig

baubewilligungspflichtig

Der Begriff «Klein- und Anbauten» ersetzt den bisher verwendeten
Begriff «<besondere Gebaude».

Neu durfen Kleinbauten und Anbauten eine Grundflache von 50 m?
nicht Uberschreiten. Bisher galt fur besondere Gebdude keine Fl3-
chenbeschrankung. Klein- und Anbauten, welche die Grundflache von
50 m?Uberschreiten, gelten baurechtlich als «Hauptgebaude».
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Gemass & 257 des neuen Planungs- und Baugesetzes (PBG) des Kan-
tons Zurich wird die bisherige Freiflachenziffer durch die Grunfla-
chenziffer ersetzt. Als anrechenbare Grinflache gelten natdrliche
und bepflanzte Bodenflachen eines Grundstucks, die nicht versiegelt
sind und die nicht als Abstellflachen dienen. Die Grunflachenziffer be-
stimmt also den unuberbaubaren Anteil des Grundstucks, der unver-
siegelt zu erhalten ist, und erfullt damit siedlungsgestalterische und -
in beschranktem Umfang - 6kologische Funktionen. Die Definition
der Grunflachenziffer orientiert sich in erster Linie an der visuellen
Wahrnehmung. Unversiegelte Flachen im Sinne von 8 257 Abs. 2 PBG
sind nicht unbedingt naturnah; sie kdnnen auch Uber unterirdischen
Bauten sowie Unterniveaubauten liegen.

Voraussetzung fur die Erflllung des Kriteriums «naturlich» oder zu-
mindest «bepflanzt» ist entweder ein naturlicher Bodenaufbau, der
einen intakten Stoffhaushalt sowie die Versickerung von Meteorwas-
ser ermdglicht, oder eine gentigend starke Uberdeckung mit Humus,
die eine tatsachliche Bepflanzung zulasst, die nicht andauernd auszu-
trocknen droht. Keine Bepflanzungen im Sinne der Definition sind
demnach Ubliche Dachbegriinungen. Auch Pflanzentrége sind nicht
an die Grunflache anrechenbar; es handelt sich dabei nicht um natur-
liche Bodenflachen. Hingegen gilt ein Steingarten mit Bepflanzung als
«natdrlichy, nicht aber eine Terrasse oder ein Sitzplatz mit Steinplat-
ten. Auch Gartenflachen, die mit normalen Steinplattenwegen er-
schlossen sind, konnen vollumfanglich zur Grinflache gerechnet wer-
den. Keine anrechenbaren Grunflachen sind Autoabstellflachen mit
Rasengittersteinen, weil § 257 Abs. 2 PBG Abstellflachen ausdrtcklich
ausschliesst. GegenUber der heute gultigen Freiflachenziffer ist die
Grunflachenziffer entsprechend strenger zu beurteilen. Samtliche Kri-
terien fur die Anrechenbarkeit von Grunflachen sind in der Richtlinie
«Grunflachenziffer» der Stadt Dietikon ersichtlich. Weitere Erlduterun-
gen zur EinfUhrung der Grunflachenziffer siene Erlauterungen zu

Art. 42 Abs. 4 nBZO.
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Art. 1
Zonen

Art. 2
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A. Kernzonen
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4.2 Zoneneinteilung

Im Sinne der Klarstellung wird auf die geltende Fassung des Uberge-
ordneten kantonalen Rechts verwiesen. Es gilt das Planungs- und
Baugesetz vom 7. September 1975 mit den seitherigen Anderungen.

Neu werden die Empfindlichkeitsstufen der einzelnen Zonen bereits
in Art. 1 abgebildet.

Die Larmschutzverordnung (LSV) setzt Belastungsgrenzwerte nach
Empfindlichkeitsstufen (ES) in Bezug zur zulassigen Nutzweise fest.
Die ES korrespondieren mit den Nutzungszonen von BZO und PBG.
Inhaltlich wird mit dieser Revision keine Veranderung vorgenommen.
Das generelle Zuordnungsprinzip ist in Art. 43 LSV festgelegt.

Im Zonenplan sind die Oe-Zonen der ARA und der KVA bisher nicht
mit einer Empfindlichkeitsstufe versehen. Dieser Umstand wird korri-
giert.

Auf Anderungen an den einzelnen Zonen wird in den entsprechen-
den Kapiteln genauer eingegangen.

In Art. 2 werden die bisherigen Art. 2 (Anordnung innerhalb der
Bauzonen) und 3 (Zonenplan) zusammengefasst.

Die Verordnung Uber private Fahrzeugabstellplatze (Parkplatzverord-
nung) ersetzt die bisherigen Art. 31 und 32 und wird deshalb neu
aufgeflhrt. Dies ist auch bei den Erganzungsplanen zu den Quartier-
erhaltungszonen der Fall.

4.3 Kernzonen

Kernzonen umfassen schutzwlrdige Ortsbilder (Dorfkern), die in ihrer
Eigenart erhalten oder erweitert werden sollen. In der Stadt Dietikon
ist entlang der Reppisch ein Kernzonengebiet festgelegt und mit ent-
sprechenden Bestimmungen und Kernzonenplan (Erganzungsplan)
genauer definiert. Der rechtskraftige Kernzonenplan und dessen
Bestimmungen wurden 1987 erstellt und seither nur geringfugig revi-
diert. Die Bestimmungen fuhrten in der Vergangenheit bei deren An-
wendung teilweise zu Unklarheiten. Um Klarheit zu schaffen und die
Kernzonen in ihrem Ortsbildcharakter zu starken, werden die Kernzo-
nen (Plan und Bestimmungen) neu geordnet und an verschiedenen
Stellen prazisiert und bereinigt. Die bisherigen Bestimmungen wer-
den neu insbesondere offener formuliert, dafur wird in den neuen
Bestimmungen der Fokus auf eine bessere Integration ins historische
Ortsbild und dessen Aufwertung gelegt. Dadurch sollen auch zeitge-
masse, besonders gute Bauvorhaben ermoglicht werden.
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Verhaltnis Kernzonenvorschriften zum
Denkmalschutz

Art. 3
Zweck und Anforderungen

Art. 4
Riickbauten, Renovationen und
Veranderungen

Art.5
Um- und Ersatzbauten
Absatz 1

Absatz 2
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Die Kernzonen machen einen grossen Teil der Vorschriften der Bau-
ordnung aus, da die Kernzonenregelungen sehr spezifisch auf den
Charakter der jeweiligen Bebauung eingehen. In den Kernzonen gelten
erhohte Anforderungen gemass § 238 Abs. 2 PBG. Verlangt wird eine
gute Einordnung und Gestaltung der Bauten, Anlagen und des Frei-
raums, welche Uber die Einhaltung der einzelnen Kernzonenvorschrif-
ten hinausgeht.

Die Kernzonenvorschriften regeln die Belange des Ortsbildschutzes.
Sofern bestehende und kunftige Anordnungen in Vertragen, Verfugun-
gen oder Bewilligungen, welche die Denkmalpflege und damit vor al-
lem den Substanzschutz betreffen, ein hoheres Schutzniveau bieten
als die Kernzonenvorschriften, gehen sie den Kernzonenvorschriften
vor. Bauvorhaben haben die Uberkommunalen und kommunalen Orts-
bild- und Denkmalschutzinventare zu bertcksichtigen. Die zustandigen
Fachstellen sind frihzeitig einzubeziehen.

In § 238 PBG ist Einordnung bereits geregelt, deshalb wird ein breiter
gefasster Zielartikel zu den gestalterischen Anforderungen in den
Kernzonen eingefuhrt.

Bauvorhaben wie Gebauderenovationen, Veranderungen an Fassaden
und Dach, Anderungen von Materialien und Farbgebung, Anderungen
an baulichen Elementen der Freiraumgestaltung sowie das Anbringen
von Aussenantennen und Reklameanlagen sind haufig besonders hei-
kel, da eine mdgliche Bewilligungspflicht nicht erkannt wird und die
Auswirkungen auf das Ortsbild unterschatzt werden. Daher wird neu
eine Kontaktpflicht mit dem Bauamt bei solchen Bauvorhaben einge-
fuhrt.

Die Baukuben der rot bezeichneten Bauten (Typ A) pragen wesentlich
das schutzwurdige Ortsbild und mussen in ihrem Gebaudeprofil erhal-
ten werden. Die bisherige Formulierung fUhrte in der Vergangenheit je-
doch zu Unklarheiten, weshalb in Abs. 1 der Begriff «Erscheinungsbild»
neu formuliert und prazisiert wurde.

In Abs. 1 wird weiter die Bewilligungsfahigkeit von geringflugigen Abwei-
chungen genauer prazisiert. Nebst Verkehrssicherheit und Wohnhygi-
ene konnen auch weitere &ffentliche Interessen wie der Gewasser-
raum, der Immissionsschutz, die Feuerpolizei etc. als Grunde fur ge-
ringfUgige Abweichungen massgebend sein. In jedem Fall ist eine Inte-
ressenabwdgung vorzunehmen.

Nebst den Bauten Typ A definiert der Kernzonenplan noch die gelb be-
zeichneten Bauten (Typ B), welche bis zu einem gewissen Grad eben-
falls das schutzwurdige Ortsbild mitpragen, jedoch nicht im Ausmass
der Bauten Typ A. Entsprechend wird bei den Bauten Typ B mit Abs. 2
eine Wahlmdglichkeit gegeben, zwischen Bauen nach den Vorgaben
von Abs. 1 oder Ersatz durch Neubauten. Durch die Moglichkeit nach
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Art. 6
Anbauten und Erweiterungsbau-
ten

Art. 7
Neubauten

Absatz 1
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Abs. 1 zu bauen, kdnnen Gebdude, welche beispielsweise Strassenab-
stande nicht einhalten, wieder an gleicher Stelle erstellt werden.

Bestandesbauten, welche weder dem Typ A oder Typ B angehdren (Ub-
rige bestehende Bauten), mUssen unter Vorbehalt der Bestandesga-
rantie hingegen die Vorschriften fir Neubauten (Art. 7 ff.) einhalten.

Da Anbauten gemass IVHB definiert sind und keine Hauptnutzflachen
umfassen durfen, wird der Artikel dahingehend prazisiert, dass auch
Erweiterungsbauten zulassig sind. Ein Anbau fiir Wohnzwecke, also mit
Hauptnutzflachen fur Wohnen oder Arbeiten, bildet einen Erweite-
rungsbau.

Eine Erweiterung soll neu nur moglich sein, wenn das Ortsbild bzw. das
Gebaude dadurch aufgewertet wird. Bis anhin reichte es aus, wenn der
Anbau den Charakter des Hauptgebaudes nicht nachteilig verandert.
Entsprechend wird eine Verscharfung der Regelung bzgl. Eingliederung
im Sinne eines besseren Ortsbildschutzes vorgesehen.

Der Artikel wird neu «Neubauten» genannt, da alle anderen Bauten be-
reits mit anderen Bestimmungen abgedeckt werden.

Weiterhin ist die Erstellung von zwei Dachgeschossen moglich. Das
zweite Dachgeschoss darf aber nur als Galeriegeschoss in Verbindung
mit Wohnungen im ersten Dachgeschoss genutzt werden. Eigenstan-
dige Wohnungen sind im Dachgeschoss nicht zuldssig, da die Belich-
tung aufwandig ware und zu einer unruhigen Dachlandschaft fhrt.

Der Mindestwohnanteil wird neu in der Tabelle der Grundmasse gere-
gelt. Der Wohnanteil bezieht sich auf die anrechenbare Geschossfla-
che, wobei Geschossflachen in Dachgeschossen ebenfalls hinzuzuzah-
len sind.

Die Gebdudebreite wird gestrichen, da diese aufgrund der Schrag-
dachpflicht (Art. 8 Abs. 1), der ortstblichen Dachneigung und der maxi-
malen giebelseitigen Fassadenhdhe von 7 m gemdss § 280 Abs. 1 PBG
ohnehin beschrankt ist.

Der Grenzabstand wird im Sinne der inneren Verdichtung gestrichen.
Es gelten die kantonalen Mindestabstande (3.5 m).

Beispiel Gebdude mit dem ortsublichen Beispiel Gebdude mit historisch fremden
Dachgeschoss zwei Dachgeschossen
Quelle: SPA Dietikon Quelle: SPA Dietikon
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Absatz 2

Absatz 3

Absatz 4

Art. 8
Déacher

Absatz 1

Absatz 2

Art. 9
Dachaufbauten
Absatz 1
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Die kommunalen Strassenabstande werden im Sinne des Ortsbild-
schutzes von 4 m bzw. 6 m auf 3.5 m reduziert. Das historische Orts-
bild bzw. die Kernzone zeichnet sich durch dicht an den Strassen-
raum angrenzende Gebdude aus. Die bisherigen vorgeschriebenen
Strassenabstande widersprechen somit der ortsublichen Bauweise
und wlrden dazu fuhren, dass Neubauten gegenuber heute einen
grosseren Abstand zur Strasse aufweisen mussten und dadurch das
Ortsbild negativ verandern wurden.

Neu mussen Hauptgebdude mit mindestens 2 Vollgeschossen in Er-
scheinung treten. Damit sollen unerwinschte eingeschossige Bauten
(z.B. Bungalows) in den Kernzonen verhindert und das Ortsbild ge-
schutzt werden.

Gemass §2a ABV durfen Klein- und Anbauten eine maximale Grund-
flache von 50 m? aufweisen. Fur kleinere Grundstiicke wird einheitlich
eine maximale Grundflédche von Klein- und Anbauten von max. 30 m?
festgelegt. Damit soll verhindert werden, dass ein nicht ortsbildbli-
ches Missverhaltnis zwischen Hauptgebdude und Anbaute bzw. zwi-
schen Gebaude und Freiraum entsteht.

Die Bestimmung bezlglich der geschlossenen Bauweise ist Uberflis-
sig und wird gestrichen.

Der Artikel wird der einfacheren Lesbarkeit halber in Absatze unter-
teilt.

Da PV-Anlagen bundesrechtlich geregelt sind, wird der entsprechen-
de Absatz gestrichen.

Absatz 1 wird umformuliert. Neu sollen sich die Dachneigungen und
Dachformen (Satteldacher, Walmdacher etc.) sowie die Materialisie-
rung am historischen Bestand bzw. an der ortsbaulichen Umgebung
orientieren. Die bisherigen Detailvorschriften (bspw. Gradangabe der
Dachneigung) werden dafur gestrichen, zumal diese bis anhin nicht
angewendet wurden.

Glasierte Ziegel sind in den Kernzonen untypisch und wirken stérend,
weshalb diese neu explizit ausgeschlossen werden.

Auf genaue Abmessungen der Dachvorspriinge wird verzichtet. Dies
gibt einerseits dem Grundsatzartikel, dass sich die Gebaude am his-
torischen Bestand orientieren sollen, mehr Gewicht. Andererseits
werden dadurch auch andere Abmessungen von Dachvorspringen
ermoglicht, sofern sie das Ortsbild starken.

Die Beschrankung der Dachaufbauten auf das erste Dachgeschoss ist
erfolgt aus gestalterischen Uberlegungen (ruhige Dachlandschaft).

Auf die Festlegung von maximalen Frontflachen und Frontbreiten
wird verzichtet. Diese sind projektspezifisch und bezogen auf die indi-
viduelle gute Einordnung festzulegen.
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Absatz 3

Absatz 4

Art. 10
Fassadengestaltung
Absatz 1
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Dachflachenfenster werden nicht mehr zur Breite der Dachaufbauten
hinzugezahlt. Entsprechend werden sie von der Regelung bezuglich
maximaler Breite aller Dachaufbauten ausgenommen bzw. gestri-
chen. Um den gestiegenen Anforderungen bezlglich Konstruktions-
starken und Dammung Rechnung zu tragen, wird die maximale Breite
der Dachaufbauten von 1/3 auf 40 % der entsprechenden Fassaden-
lange erhoht.

Dacheinschnitte sind in den Kernzonen gestalterisch problematisch
(nicht ortstypisch und stéren die ruhige Dachlandschaft erheblich)
und werden daher ausgeschlossen.

Beispiel t ortsildtypischer und Beispiel eines nicht ortsbildiéchen und

schlecht eingeordneter Dacheinschnitte schlecht eingeordneten Dacheinschnitts
mit Bedachung Quelle: SPA Dietikon

Quelle: SPA Dietikon

Mit der erganzenden Vorgabe, dass die Dachflachenfenster in die
Dachflache einzulassen sind, wird eine bessere gestalterische Einord-
nung von Dachflachenfenstern in die Dachflache gewahrleistet. Eine
Glaslichtflache von 0.7 m? entspricht einem Dachflachenfenster mit
den Standardmassen 78x140 cm.

Im Sinne einer guten Einordnung der Gebaude ins Ortsbild missen
Dachaufbauten immer auf das Gebdude abgestimmt sein. Die bishe-
rige Vorschrift hierzu wird daher gestrichen.

Um die Belichtung der Dachgeschosse zu erleichtern, sind neu auch
schmale, horizontale, dachbundige Oblichtbander zuldssig. Diese
kénnen eine ausreichende Belichtung im Dachgeschoss bewirken,
ohne die Dachlandschaft massgeblich zu storen.

Bei‘spiel eines Dachflachenlichtbands

Die ortstypische Zweiteilung von Okonomie- und Wohngebaude soll
weiterhin ablesbar bleiben, entsprechend wird neu die Pflicht zur Bei-
behaltung der Ablesbarkeit der urspriunglichen Nutzungsstruktur ein-
gefuhrt.
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Absatz 3

Absatz 4

Art. 11
Technische An- und Aufbauten

Streichung des Artikels zur Be-
musterung

Verschiebung des Artikels zu be-
sonderen Nutzungsanordnungen

Art. 12
Freiraumgestaltung und Bepflan-
zung
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- = e - P
Beispiel ablesbare ortstypische Zweiteilung von Okonomie- und Wohngebiude
Quelle: SPA Dietikon

Die neue, offenere Formulierung zur Befensterung vergrossert den Ge-
staltungsspielraum. Auch Balkone und dergleichen sollen wie die Fens-
ter dem Charakter des Gebdudes und der Umgebung entsprechen.

Neu werden die grundsatzlichen gestalterischen Anforderungen von
Fenstern zur Sicherung des Ortsbildes vorgeschrieben.

Im Sinne moderner Bauweisen und grésseren Spielraums sollen bei
Neubauten und ehemaligen Okonomiebauten auch andere Gestal-
tungen von Fenstern maglich sein.

Es wird ein neuer genereller Artikel zu technischen Aufbauten an Fas-
saden und auf Dachern eingefuhrt, der den Artikel zu Aussenanten-
nen ersetzt. Damit kdnnen auch Kihlanlagen, Luftungsrohre, Solar-
anlagen etc. geregelt werden.

Die Bemusterung ist Gegenstand der Baubewilligung und wird in der
Bauordnung deshalb nicht mehr aufgeflhrt.

Die Festlegung von Nutzungsanteilen in Art. 7 verschoben. Die Rege-
lung, dass massig storende Gewerbebetriebe erlaubt sind, , ergibt
sich bereits aus der Larmschutzverordnung.

In den Kernzonen bildet vor allem der Freiraum einen wichtigen Be-
standteil des Ortscharakters. Ortstypische Elemente sind Vorgarten
oder gepflasterte Vorplatze entsprechend deren historischer Funktion
(Wohn- und Okonomieteil). Bei Bauvorhaben gilt es daher, der Frei-
raumgestaltung ebenso viel Gewicht beizumessen wie den Gebauden.
Die Bestimmungen zur Freiraumgestaltung werden daher im Sinne der
ohnehin in der Kernzone erforderlichen guten Gesamtwirkung prazi-
siert.
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Absatze 2-4

Art. 13
Reklamen

Art. 14
Baukollegium

B. Quartiererhaltungszone
Analyse Quartiererhaltungszonen
(siehe Beilage 3)
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Es werden spezifische Anforderungen an die Freiraumgestaltung er-
ganzt. Im Wesentlichen sollen Terrainveranderungen auf ein Mini-
mum beschrankt und die Vorgarten erhalten werden.

R

Beispiel drtstyp he Freirédmgestaltung» Beispiel ortsuntypische Freiraumgestal-

mit Vorgarten und untergeordneter Zu- tung
fahrt (Zufahrtsflache zulasten von Vorgarten)
Quelle: SPA Dietikon Quelle: SPA Dietikon

Neu wird eine positive statt einer negativen Formulierung gewahlt,
d.h. die Reklamen mussen sich neu gut in die Umgebung einordnen.
Direktleuchtende Reklamen wirken stérend und werden neu in Abs. 2
explizit ausgeschlossen. Hinterleuchtete Reklamen bleiben zuldssig.

Neu soll das Baukollegium zustandig fUr die Beurteilung von Abwei-
chungen von den Vorschriften sein, da die Kernzonenkommission nie
ins Leben gerufen wurde. Mit der Bestimmung bzgl. Abweichungen
sollen besonders gute Projekte mit zeitgemasser Architektur ermog-
licht werden. Neu muss jedoch jede zulassige Abweichung durch das
Baukollegium genehmigt werden. Aufgrund des Nachbarschutzes
darf aber weder von den minimalen Grenzabstanden noch von den
Fassadenhdhen bzw. der Vollgeschossanzahl abgewichen werden.

4.4 Quartiererhaltungszonen

Quartiererhaltungszonen umfassen in sich geschlossene Ortsteile mit
hoher Siedlungsqualitat, die in ihrer Nutzungsstruktur oder baulichen
Gliederung erhalten oder erweitert werden sollen. Im rechtskraftigen
Zonenplan der Stadt Dietikon ist im Quartier Mulihalden eine solche
Quartiererhaltungszone ausgewiesen. Die zugehorigen Bestimmun-
gen sind in den Artikeln 16a bis ¢ der Bau- und Zonenordnung zu fin-
den.

Die Quartiererhaltungszone Mulihalden wurde eingehend bezuglich
der ortsbaulichen Strukturen und der Freiraume analysiert (siehe Bei-
lage 3 «Analyse Quartiererhaltungszoneny). Die Analyse zeigte, dass
trotz jungst erfolgter baulicher Anderungen weiterhin erhaltenswiir-
dige Strukturen vorhanden sind, so dass die Quartiererhaltungszone
Mulihalden beibehalten wird.
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Art. 15
Zweck
Absatz 1

Absatz 3
Einfuhrung Grinflachenziffer

Art. 16
Strukturmerkmale

Art. 17

Um- und Ersatzbauten
Absatz 1

Absatz 2
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Zusatzlich werden aufgrund der erhaltenswurdigen Siedlungsstruktu-
ren zwei neue Quartiererhaltungszonen Bertastrasse/Poststrasse
und Jakobstrasse festgelegt. Diese beiden Gebiete sind im kommuna-
len Inventar der schutzwurdigen Bauten verzeichnet und es wurden
Gestaltungshandbucher erstellt (Gestaltungshandbuch Berta-/Post-
strasse, Stand 21.9.2020; Gestaltungshandbuch Jakobstrasse, Stand
8.9.2020). Im Gegenzug zur Festlegung als Quartiererhaltungszonen
konnen die beiden Gebiete anschliessend mittels separatem Verfah-
ren aus dem Inventar entlassen werden.

Die bisherigen Bestimmungen der Quartiererhaltungszone waren
sehr offen formuliert. Dies fuhrte in der Vergangenheit zu verschiede-
nen Unklarheiten. Damit die Grundeigentimerinnen und Grundei-
gentUmer wissen, in welchem Rahmen ihre Liegenschaft weiterentwi-
ckelt werden kann, wurden die Bestimmungen prazisiert. Mit der Pra-
zisierung der Bestimmungen sollen nebst der zeitgemassen Erneue-
rung und massvollen Weiterentwicklung des Quartiers auch der
Quartiercharakter mit der baulichen und freiraumlichen Struktur ge-
sichert werden. Weiter wurde auch die heutige Bewilligungspraxis in
die Vorschriften Uberfuhrt.

Die bisherige Vorschrift zur Nutzweise wird durch einen Zweckartikel
ersetzt, der den Zweck der Quartiererhaltungszonen aufzeigt. Ziel der
Quartiererhaltungszonen ist die Wahrung der ortsbaulichen Struktu-
ren, nicht der Substanzschutz der einzelnen Gebadude.

Sofern bestehende und kinftige Anordnungen in Vertragen, Verfu-

gungen oder Bewilligungen, welche die Denkmalpflege und damit vor
allem den Substanzschutz betreffen, ein hoheres Schutzniveau bieten
als Vorschriften der Quartiererhaltungszone, so gehen sie diesen vor.

Im Sinne der Forderung der Biodiversitat und Siedlungsdurchgru-
nung wird neu die Grinflachenziffer eingeflhrt. Siehe entsprechende
Erlduterungen zu Art. 42 Abs. 4 nBZO.

Durch die Einfihrung von zwei neuen Quartiererhaltungszonen wer-
den die Strukturmerkmale jeder Quartiererhaltungszone einzeln aus-
gefuhrt. Die Strukturmerkmale bezeichnen die aus ortsbildschutzeri-
scher Sicht erhaltenwerten Qualitaten. In den entsprechenden Ergan-
zungsplanen werden zudem die massgebenden Bebauungs- und
Freiraumstrukturen (strukturbildende Gebaude, Firstrichtungen, Vor-
bereiche) bezeichnet.

Die Vorschriften zu Um- und Ersatzbauten werden prazisiert. Die fur
die Quartierstruktur massgebenden Gebdude werden als «struktur-
bildende Gebaude» bezeichnet. Es handelt sich dabei in der Regel
um den Hauptbaukdrper, d.h. ohne bauliche Erganzungen.

Die das Quartierbild pragenden Einzelbauten in offener Bauweise
wurden in der Vergangenheit teils stark durch Anbauten verbaut und
im Erscheinungsbild geschwacht. Um dies zukUnftig zu verhindern
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Art. 18
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Art. 19
Freiraumgestaltung und Bepflan-
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Absatz 1

Absatz 2

Art. 20
Abweichungen
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bzw. den Quartiercharakter zu erhalten, wird neu der Umgang mit
den an das Hauptgebaude angebauten Gebaudeteilen geregelt.

Erganzende Gebdudeteile weisen Hauptnutzflachen nach SIA 416,
also Wohn- und Gewerberaume, auf. Sie bilden Teil des Hauptgebau-
des oder stellen vorspringende Gebaudeteile im Sinne der IVHB dar.
Anbauten weisen hingegen nur Nebennutzflachen auf.

Um die offene Bebauungsstruktur zu erhalten, wird neu eine quar-
tierspezifische Uberbauungsziffer festgelegt. Die Uberbauungsziffer
bestimmt dabei den Anteil des Grundstucks, der durch Gebdude be-
ansprucht werden darf (§ 256 PBG). Die Herleitung der definierten
Uberbauungsrziffer ist der Beilage 3 «Analyse Quartiererhaltungszo-
nen» zu entnehmen. Auf Grundstiicken, wo die Uberbauungsziffer
aktuell Uberschritten wird, gilt die Besitzstandsgarantie gemass § 357
PBG. Klein- und Anbauten erhalten eine zusétzliche Uberbauungszif-
fer von 6 %. Bei Grundstucken kleiner als 330 m? ist fur Klein- und
Anbauten eine Grundflache von max. 20 m? pro Grundstuck zuléssig.
Mit der Regelung wird ermdglicht, dass auch bei kleinen Grundstu-
cken eine Klein- und Anbaute mit zweckmassiger Grundflache erstellt
werden kann, auch wenn dadurch die zusatzliche Uberbauungsziffer
von 6 % Uberschritten wird.

Die Einordnungsanforderungen von Neubauten ins Quartierbild wer-
den prazisiert. Die quartiertypischen Strukturen werden durch die
strukturbildenden Gebdude und die quartiertypische Umgebungsge-
staltung gebildet. Die Geschossigkeit richtet sich nach dem Bestand
(mehrheitlich zwei Vollgeschosse).

Die quartiertypische Freiraumgestaltung mitsamt ihren baulichen Be-
standteilen (z.B. Mauern, Einfriedungen, Treppen usw.) sowie der
wertvollen Bepflanzung pragt den Quartiercharakter wesentlich. Ent-
sprechend wird ein neuer Artikel zur Freiraumgestaltung eingefUhrt.

Der erste Absatz sichert die fur den Quartiercharakter wichtigen Frei-
raumstrukturen, wobei die Formulierung weitgehend von Art. 12 zur
Freiraumgestaltung in Kernzonen tbernommen wurde.

Besondere Bedeutung fur den Quartiercharakter haben die quartier-
typischen Vorgartenbereiche zwischen Gebaude und Strasse. Daher
werden diese besonders bezeichnet und es sind erganzende Vor-
schriften zu beachten. Gebaudefassaden mussen mit den bezeichne-
ten Vorbereichen entsprechend interagieren. Insbesondere ist eine
ausreichende Befensterung erforderlich.

Neu wird die Zulassung von Abweichungen von den Gestaltungsvor-
schriften analog den Kernzonen geregelt. Mit der Bestimmung bezUg-
lich Abweichungen sollen besonders gute Projekte mit zeitgemdasser
Architektur ermdglicht werden.
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Abweichungen sind zur Verhinderung von langwierigen Bewilligungs-
verfahren friihzeitig mit der Stadt vorzubesprechen.

4.5 Zentrumszonen

C. Zentrumszonen Zentrumszonen sind bestimmt fir eine dichte Uberbauung zur Ent-
wicklung von Stadtzentren, die ausser dem Wohnen vorab der An-
siedlung von Handels- und Dienstleistungsbetrieben, Verwaltungen
sowie massig storenden Gewerbebetrieben dienen.

Zur Umsetzung des Stadtboulevards bzw. Starkung der stadtraum-
pragenden Achsen wird eine neue Zentrumszone Z4 eingefuhrt. Die
bisherige Zentrumszone Z4 wird zur Zentrumszone Z5. Dasselbe gilt
fur die bisherige Z5, welche zur Z6 wird.

Art. 21 Die Umzonung der bisherigen Zentrumszone Z4 zur 75 bzw. Z5 zur

Grundmasse 76 steht im Zusammenhang mit der Problematik der anrechenbaren

Zentrumszonen 25 und 26 Untergeschosse. Bisher waren Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume im
anrechenbaren Untergeschoss als Folge der Privilegierung nach §
255 Abs. 2 PBG nicht (oder allenfalls nur teilweise) auf die Ausnut-
zungsziffer anrechenbar. Dies macht die Erstellung von nur wenig in
den Boden ragenden anrechenbaren Untergeschossen attraktiv, wel-
che indes wie ein weiteres Vollgeschoss in Erscheinung treten. Diese
Praxis soll — wie bereits in der Stadt Zurich erfolgt - abgeldst werden,
indem ein zusdtzliches Vollgeschoss ermdglicht wird und entspre-
chend die AusnUtzungsziffer fur das zusatzliche Vollgeschoss um 30
Prozentpunkte angehoben wird. Daher wird die bisherige Zentrums-
zone Z4 zur Z5 (5 Vollgeschosse und max. Ausnutzungsziffer von
160 %, inkl. Integration der bisherigen Bonusregelung gemass Art. 17
aBZO) bzw. die Z5 zur Z6 (6 Vollgeschosse und max. Ausnitzungszif-
fer von 200 %, inkl. Integration der bisherigen Bonusregelung gemadss
Art. 17 aBZ0). Im Endeffekt ergibt sich mit dieser Umzonung nur eine
unwesentliche Erhohung der Baudichte. Mit den Anderungen wird in
erster Linie das Ziel verfolgt, dass abgesenkte Erdgeschosse mit wan-
nenartig eingestanzten Vorbereichen wie Sitzplatzen zukUnftig in den
Zentrumszonen verhindert werden, damit offene und ebenerdige
Erdgeschosse mit publikumsorientierten Nutzungen fur ein attrakti-
ves Zentrum entstehen konnen.
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Schemaschnitt Z4 (bisher)
anrechenbares Untergeschoss
Quelle: Eigene Darstellung

Schemaschnitt Z5 Stadtboulevard (neu)
ebenerdiges Erdgeschoss, dafur zusatzli-
ches Vollgeschoss

Quelle: Eigene Darstellung

Attikageschosse
bzw. Streichung 2. Dachgeschoss

Einflihrung Zentrumszone 4 zur Umset-
zung des Leitbildes «Stadtboulevard»
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4 Vollgeschosse
Ausnitzungsziffer 100%

17.5m

__\ | anrechenbares UG max. 25%

5 Vollgeschosse
Ausniitzungsziffer 160%

19.0m

Attikageschosse werden generell auf eines beschrankt. Bisher waren

in der Z5 (neu Z6) zwei Dachgeschosse erlaubt, was zu Schwierigkei-

ten bezUglich der Einordnung fuhrte und nicht zweckmassig war. Neu
darf nur noch ein Attikageschoss erstellt werden.

Ein Grundsatz des Leitbildes Stadtboulevard ist die Starkung der
wichtigen Verkehrsachsen und Knoten von Dietikon sowie deren
Transformation zu attraktiven Lebensadern und Drehscheiben. Ins-
besondere im Bereich der Achse Badenerstrasse - Zentralstrasse -
ZUrcherstrasse (entlang der Limmattalbahn), aber auch entlang der
Bern- und Uberlandstrasse ist darum eine starke Verdichtung und
Nutzungsdurchmischung vorgesehen. Mit dieser konzentrierten Ver-
dichtung wird auch die Wichtigkeit dieser Stadtraume stadtebaulich
betont. Um die Ziele des Leitbildes Stadtboulevard zielgerecht umset-
zen zu kénnen, wird neu entlang dieser wichtigen Stadtachsen eine

58



Einflihrung Grinflachenziffer

Anpassung Wohnanteil

Einfihrung Gewerbeantell

Anpassung Fassadenhohe

Gebdudelange

Art. 22
Bau- und Nutzweise

Absatz 1
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Zentrumzone Z4 eingefuhrt, welche mit einer maximalen Ausnut-
zungsziffer von 100 % eine etwas geringere Dichte aufweist als die
Ubrigen Zentrumszonen, aber trotzdem einen Zentrumscharakter ha-
ben soll. Detaillierte Erlduterungen dazu siehe Kap. 5.3 Zentrumszo-
nen.

Im Sinne der Forderung der Biodiversitat und Siedlungsdurchgru-
nung wird neu die Grinflachenziffer eingeflhrt. Siehe entsprechende
Erlduterungen zu Art. 42 Abs. 4 nBZO.

Im Sinne einer guten Nutzungsdurchmischung wird der minimale
Wohnanteil auf 50 % erhoht. Dies entspricht der Vorgabe des regio-
nalen Richtplans Limmattal fir Zentrumszonen bzw. Mischgebiete.

Gemass Vorgabe des regionalen Richtplans Limmattal wird im Sinne
einer guten Nutzungsdurchmischung ein minimaler Gewerbeanteil
von 20 % eingefuhrt. Mit dem Mindestgewerbeanteil von 20 % wird
sichergestellt, dass das Erdgeschoss gewerblich genutzt wird. Diese
angestrebte gewerbliche Nutzung der Erdgeschosse wird durch die
Festlegung von Uberhohen Erdgeschossen unterstutzt (Art. 22 Abs. 5
nBZO), was zur Ausbildung eines Zentrumscharakters beitragt.

Mit einem Mindestgewerbeanteil von 25 % — wie im regionalen Richt-
plan vorgesehen — mussten neben dem Erdgeschoss weitere Ge-
schosse zumindest teilweise gewerblich genutzt werden. Erfahrungen
aus der Praxis zeigen, dass gewerbliche Nutzungen in Obergeschos-
sen wenig marktgangig sind. Die Wirtschaftlichkeit von Bauprojekten
wurde damit unngtig erschwert. Ein Mindestgewerbeanteil von 20 %
sichert die angestrebte gemischte Nutzung in ausreichendem Mass.

Bei Attikageschossen erhoht sich die maximale Fassadenhdhe auf
den fassadenbundigen Seiten um 3.3 m (§ 280 Abs. 2 PBG).

FUr Gebaude mit Attikageschoss bzw. begehbarem Flachdach gilt die
Sonderregelung von Art. 40 Abs. 4 nBZO.

In den Zonen Z5 und Z6 wird die maximale Fassadenhohe aufgrund
des Wechsels vom anrechenbaren UG zum Vollgeschoss und der
Pflicht des Uberhohen Erdgeschosses um 1.50 m erhoht.

Die maximale Gebadudelange in der Z4 ist identisch mit derjenigen in
der W4. In der Z5 und Z6 ist die Gebaudelange frei.

Die Bau- und Nutzweise in den Zentrumszonen wurde bisher nur
sehr rudimentar geregelt. Mit den neuen Bestimmungen werden nun
fur das Zentrum von Dietikon wichtige stadtebaulich-gestalterische
Vorgaben im Sinne des Leitbildes Stadtboulevard eingefuhrt.

Die kantonalen Mindestabstande gelten auch ohne entsprechende
Erwahnung, weshalb sie gestrichen werden.

Die geschlossene Uberbauung wird neu im Sinne der Verdichtung
auf ganzer Tiefe zugelassen. Der Grenzbau richtet sich dabei nach
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§ 287 PBG und ist in diesem Rahmen bis auf eine Tiefe von 20 m
ohne Zustimmung des Nachbarn zuldssig.

Aufgrund gestalterischer Aspekte (Einordnung ins Stadtbild, Ruck-
sichtnahme Kirche, einheitliche Volumengestaltung, etc.) und der vor-
geschriebenen Anzahl Vollgeschosse werden in den Zentrumszonen
nur noch Flachdacher zugelassen. Daher wird auch die Anzahl Dach-
geschosse gestrichen (siehe Erlauterung zu Art. 21 Abs. 1 nBZO).

Neu wird in der nBZO festgelegt, dass der Nachweis des Wohn- und
Gewerbeanteils innerhalb desselben Strassengevierts erfolgen muss.
Die Verlegung der Anteile ist dabei im Grundbuch anzumerken. Mit
dieser Bestimmung wird neu die Moglichkeit gegeben, dass die Mini-
malanteile innerhalb eines Strassengevierts frei transferiert werden
kénnen, da die Einhaltung pro Gebdude moglicherweise nicht zweck-
massig ist.

Ein Grundsatz des Leitbildes Stadtboulevard ist die Starkung der
wichtigen Verkehrsachsen und Knoten von Dietikon sowie deren
Transformation zu attraktiven Lebensadern und Drehscheiben. Dabei
sollen die Bauten gemass Leitbild auch entlang des Stadtboulevards
immer an der Gestaltungsbaulinie (Verkehrsbaulinie) angeordnet
werden, da der Gesamtraum und die Ensemblewirkung im Vorder-
grund stehen. Auch in Zwischenphasen gibt es so immer einen koha-
renten Stadtraum. Damit dieses Ziel des Leitbildes zukinftig umge-
setzt wird, sieht die nBZO eine entsprechende Bestimmung vor. So
mussen mindestens 3 Vollgeschosse (ca. 11 m Fassadenhohe) auf ei-
ner Anstosslange von mindestens 70 % an die Baulinien gebaut bzw.
angeordnet werden. Durch die drei an die Baulinie zu bauenden Voll-
geschosse kann das Ziel des Leitbildes (Starkung des Stadtboule-
vards) beim Bau nach Regelbauweise sichergestellt werden, auch
wenn das vierte zulassige Vollgeschoss in der Z4 im Sinne der Gestal-
tungsfreiheit von der Baulinie ruckversetzt werden kann. Durch die
Anstosspflicht auf 70 % der Lange der Baulinie soll zudem sicherge-
stellt werden, dass die Stadtachsen stadtebaulich betont werden und
die Gebaude nicht mit deren Stirnseite an den Boulevard angrenzen.

Die Anbaupflicht an die Baulinie bezieht sich auf die in der nachfol-
genden Abbildung dargestellten Strassenachsen. Der Strassenab-
schnitt im Zentrum zwischen Reppisch und Poststrasse zahlt nicht
dazu, da das Leitbild Stadtboulevard in diesem Bereich im Sinne brei-
ter Fusswege und Vorzonen ruckversetzte Erdgeschosse andenkt.
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Schemaplan mit Geltungsbereich Anbau-
pflicht
Quelle: Eigene Darstellung

Absatz 5
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Weiter regelt die neue BZO, dass das erste Vollgeschoss (Erdge-
schoss) offen und dessen Vorzonen strassenraumorientiert zu gestal-
ten sowie die Gebdudezugdnge zum Stadtboulevard hin auszurichten
sind. Als Grundlage fur die Umsetzung und den Vollzug des Erdge-
schosses dient das Merkblatt «Leitbild Stadtboulevard, Dossier Erdge-
schoss» vom 4.6.2016.

Es wird eine neue Bestimmung zur Geschosshdhe und zur Hohen-
lage des Erdgeschosses im Sinne des Stadtboulevards und der Zent-
rumsfunktion eingefuhrt. Die entsprechende Reglung gilt im ganzen
Gebiet der beiden Zentrumszonen Z5 und Z6. Sie gilt aber auch in
der Z4, wobei hier nur in der 1. Bautiefe entlang der stadtischen Ver-
kehrsachsen.

Die Erdgeschosse in den genannten Gebieten mussen Uberhoch (OK
fertig Boden bis OK fertig Boden 5.0 m) erstellt werden. Mit diesem
Uberhohen Erdgeschoss wird einerseits die Nutzungsflexibilitat ge-
wahrleistet bzw. werden gute Voraussetzungen fur die Ansiedlung
von publikumsorientierten Nutzungen geschaffen, andererseits aber
auch die Lichtverhaltnisse verbessert.

Des Weiteren ist die Hohenlage des Erdgeschosses so anzusetzen,
dass dessen OK fertig Boden von der Strasse stufenlos erreicht wer-
den kann. Als stufenlos gilt ein Absatz bis max. 2.5 cm oder eine
Rampe mit einem max. Gefalle von 3 %. Mit dieser Regelung wird si-
chergestellt, dass das Erdgeschoss moglichst ebenerdig an das Ter-
rain und insbesondere an das Strassenniveau anschliesst, um eine
gute Zuganglichkeit vom 6ffentlichen Raum zum Erdgeschoss bzw.
bis direkt zur Fassade zu erhalten. Grosse Treppen- und Rampenan-
lagen, welche eine unerwlnschte Trennwirkung zwischen offentli-
chem Raum und Erdgeschossnutzung bewirken, werden dadurch
grundsatzlich ausgeschlossen.

Die Oberkante (OK) fertig Boden darf gemass neuer Bestimmung zu-
dem an keiner Stelle mehr als 1.0 m Uber oder unter dem gestalteten
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Terrain liegen. Durch diese Regelung besteht ein gewisser Anord-
nungsspielraum der Erdgeschosshohe. Dies insbesondere daher, da-
mit bei Gefahrdung durch Hochwasser oder Oberflachenabfluss zum
Schutz des eindringenden Wassers das Erdgeschoss erhoht erstellt
werden kann. Mit der Regelung zum stufenlosen Zugang wird aber in
diesem Fall dennoch sichergestellt, dass die Erdgeschosse zumindest
an einem Ort gut erreicht werden kdnnen bzw. die Rampenanlagen
in das Gebaude integriert werden.

Insbesondere fur Atelierwohnungen kdnnen in den tberhohen Erd-
geschossen auch Galeriegeschosse integriert werden. Fur die gestal-
terische und raumliche Wirkung des Uberhohen Erdgeschosses ge-
genuber dem offentlichen Raum sowie fur gute Lichtverhaltnisse
mussen die Galeriegeschosse mindestens 2.5 m (Lichtmass zwischen
Aussenfassade und Galerie) strassenseitig zurlckversetzt werden.
Ausnahme bilden Hauptzugange der Gebaude, beispielsweise auf-
grund des Windfangs, sowie Zufahrten (Tiefgarage), bei denen die De-
cke bzw. das Zwischengeschoss bis zur Fassade gezogen werden
kann.

Die Galeriegeschosse sind in der Regel statisch unabhangig zu kon-
struieren, um nachtraglich die Erstellung eines Ladengeschosses
bzw. den Ruckbau des Galeriegeschosses zu ermoglichen.

Da Galeriegeschosse als Vollgeschosse gelten und entsprechend zur
maximalen Anzahl Vollgeschosse dazuzahlen, sieht die nBZO vor,
dass bei der Erstellung von Galeriegeschossen im Uberhohten Erdge-
schoss die maximale Anzahl Vollgeschosse um ein Vollgeschoss er-
hoht werden kann. So kdnnen Galeriegeschosse erstellt werden,
ohne dass dies zu Lasten eines Vollgeschosses geht.

Die bisherigen Ausnutzungsboni in Art. 17 aBZO werden gestrichen
und in die erhéhte Grundnutzung der Zonen Z5 und Z6 integriert. Im
Gegenzug gilt neu ein genereller Gewerbeanteil von 20 % (Art. 21
Abs. 1 nBZO) sowie die Pflicht zur Erstellung eines Uberhohen Erdge-
schosses (Art. 22 Abs. 5 nBZO).

4.6 Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewer-
beerleichterung

Die Grundmasse erfahren verschiedene Anpassungen und werden
Ubersichtlicher zusammengestellt.

In der bisherigen Zone W2/45 konnten im anrechenbaren Unterge-
schoss, als Folge der Privilegierung nach § 255 Abs. 2 PBG, auf der
ganzen Flache nutzungsbefreite Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume er-
stellt werden. Neu konnen nur noch auf der Hélfte des anrechenba-
ren Untergeschosses solche Raume erstellt werden. Ohne Anpas-
sung der Ausnutzungsziffer wirde dies dazu fUhren, dass die Zone
faktisch abgezont wird. Um dies zu verhindern, wird die maximale
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Einflihrung Grinflachenziffer

Anpassung Dachgeschosse und Dachnei-
gung in W4/85

Anpassung Untergeschosse

Streichung minimale Gebdudelange

Erganzung Mindestwohnanteil

Streichung Grenzabstand inkl.

Mehrlangenzuschlag infolge Streichung

Streichung Firsthohe

Streichung «Reduktion Wohnan-
teil»

Art. 24
Bau- und Nutzweise

Streichung «Mehrléangenzuschlag»
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Ausnitzungsziffer um die entsprechende Flache von 45 auf 60 % er-
hoht. Entsprechend wird die Zone auch umbenannt. Im Sinne einer
geeigneten Abstufung der zonengemadassen AusnUtzungsziffern wird
die AZ in den Zonen W3 und W4, respektive WG3 und WG4 jeweils
um 0.05 erhoht.

Im Sinne der Forderung der Biodiversitat und Siedlungsdurchgru-
nung wird neu die Grinflachenziffer eingeflhrt. Siehe entsprechende
Erlduterungen zu Art. 42 Abs. 4 nBZO.

In der Wohnzone W4/85 sind im Unterschied zu den anderen Wohn-
zonen weiterhin zwei Dachgeschosse zulassig. Aufgrund gestalteri-
scher Aspekte (Verhinderung volumindser Dachkonstruktionen)wird
die Dachneigung auf maximal 30° beschrankt. Bei einer Ublichen Ge-
baudebreite von 15 m ergibt dies eine Hohe des Dachstuhls von ma-
ximal rund 4.3 m statt einer Hohe von bis zu 7.0 m ohne Regelung
der Dachneigung.

Untergeschosse werden neu in allen Wohnzonen erlaubt. Die Flache
von anrechenbaren Rdaumen wird indes auf 50 % beschrankt. Mit der
neuen Bestimmung sollen beispielsweise Bastelrdume in Unterge-
schossen ermoglicht werden. Die Definition der anrechenbaren
Raume ist in § 255 Abs. 2 PBG einheitlich geregelt.

Die minimale Gebaudeldnge in der Wohnzone W1/18 wird fUr einen
grosseren Gestaltungsspielraum aufgehoben.

Der Mindestwohnanteil wird neu in allen Wohnzonen auf 80 % fest-
gelegt. Neu gilt auch in den Wohnzonen W1/18, W2/25 und W2/30
ein Mindestwohnanteil.

Der Mehrlangenzuschlag (Art. 19 aBZO) wird im Sinne der Verdich-
tung aufgehoben, weshalb die maximalen Grenzabstande inkl. Mehr-
langenzuschlag gestrichen werden.

Mit der IVHB wurde der Begriff der Firsthohe aufgehoben, weshalb
diese gestrichen wird. Ein Ersatz der Firsthohe bzw. die Definition der
giebelseitigen Fassadenhdhe ist aber nicht notwendig, da dies

§ 280 PBG (max. Fassadenhohe plus 7.0 m bei Gebduden mit Schrag-
dachern bzw. plus 3.3 m bei Gebauden mit Attikageschossen) ab-
schliessend regelt.

Die Reduktion von Wohnanteilen aufgrund hoher Larmimmissionen
wird in der Larmschutzverordnung bereits abschliessend geregelt.
Der Artikel wird entsprechend gestrichen.

Es wird auf die Festlegung zu den freistehenden Bauten in der W1/18
verzichtet. Die Festlegung einer maximalen Gebaudelange ist ausrei-
chend.

Der Mehrlangenzuschlag (Art. 19 aBZO) wird im Sinne der inneren
Verdichtung gestrichen.
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Streichung «Nutzweise» und
«Wohnzone ohne Gewerbeer-
leichterung»

Art. 25
Terrassenhduser

E. Wohnzonen mit Gewerbeer-
leichterung

Art. 26
Grundmasse

Einfluhrung Grinflachenziffer

Anpassung Dachgeschosse

Anrechenbare Untergeschosse

Fassadenhohen

Streichung Grenzabstand bei
Mehrlangenzuschlag

Streichung Firsthohe

Einflhrung min. Wohnanteil
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Die Nutzweise wird durch die Zuordnung der Bauzonen zu Empfind-
lichkeitsstufen gemass Larmschutzverordnung (siehe Art. 1 nBZO)
bereits auf Bundesebene ausreichend geregelt.

Die Bestimmung ist weiterhin erforderlich, da Terrassenhauser im be-
zeichneten Gebiet im 6ffentlichen Gestaltungsplan Muhlehalden
nicht geregelt werden. Im Zonenplan wird das bezeichnete Gebiet
mit einer Uberlagerung (Nutzung einschrénkend) dargestellt.

Die Bestimmungen zu den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung
werden in einen eigenen Abschnitt ausgegliedert.

Die Zone WG2/45 wird gestrichen, da sie im Zonenplan nicht mehr
vorkommt.

Im Sinne der Forderung der Biodiversitat und Siedlungsdurchgru-
nung wird neu die Grunflachenziffer eingeflhrt. Siehe entsprechende
Erlduterungen zu Art. 42 Abs. 4 nBZO.

In der Wohnzone WG4/85 sind weiterhin zwei Dachgeschosse zulds-
sig. Aufgrund gestalterischer Aspekte darf die Dachneigung maximal
30° betragen (siehe Erlduterungen zur W4/85).

Anrechenbare Untergeschosse werden in allen Wohnzonen mit Ge-
werbeerleichterung zugelassen. Die Nutzung wird im Gegensatz zu
den reinen Wohnzonen (max. 50 %) nicht beschrankt. Das Mass der
Abgrabungen ist gemass Art. 41 nBZO jedoch beschrankt. Dadurch
kann sichergestellt werden, dass trotz der Zulassung von anrechen-
baren Untergeschossen keine ganzflachig abgesenkte Erdgeschosse
mit wannenartig eingestanzten Vorbereichen erstellt werden kénnen.

Die Fassadenhdhen werden im Vergleich zu den Wohnzonen generell
um einen Meter erhéht, um eine gewerbliche Nutzung im Erdge-
schoss bzw. die Erstellung eines Uberhohen Gewerbe-Erdgeschosses
zu ermaoglichen.

Der Mehrlangenzuschlag (Art. 19 aBZO) wird im Sinne der inneren
Verdichtung aufgehoben, weshalb die maximalen Grenzabstande
inkl. Mehrlangenzuschlag gestrichen werden.

Mit der IVHB wurde der Begriff der Firsthohe aufgehoben, weshalb
diese gestrichen wird. Ein Ersatz der Firsthohe bzw. die Definition der
giebelseitigen Fassadenhdhe ist aber nicht notwendig, da dies

§ 280 PBG (max. Fassadenhohe plus 7.0 m bei Gebduden mit Schrag-
dachern bzw. plus 3.3 m bei Gebduden mit Attikageschossen) ab-
schliessend regelt.

Im Sinne einer guten Nutzungsdurchmischung wird neu ein minima-
ler Wohnanteil von 25 % eingefuhrt.
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EinfUhrung min. Gewerbeantelil

Art. 27
Bau- und Nutzweise

F. Industrie- und Gewerbezonen

Art. 28
Grundmasse
Einfluhrung Grinflachenziffer

Streichung Firsthohe

Streichung Geschosszahlen
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Im Sinne einer guten Nutzungsdurchmischung wird aufgrund kanto-
naler Vorgaben neu ein minimaler Gewerbeanteil von 20 % einge-
fuhrt. Dabei ist zu beachten, dass die Zone WG4/85 einzig im Gebiet
Niderfeld vorkommt. Dort wird ohnehin eine Teilrevision der Nut-
zungsplanung durchgefuhrt wird und ein Gestaltungsplan erlassen,
der die Nutzungen regelt.

Dieser Artikel erfahrt nur redaktionelle Anpassungen.

4.7 Weitere Bauzonen

Die Industrie- und Gewerbezonen werden neu aufgeteilt in die Zonen
IG 1 und IG 2 fUr das Gebiet Silbern-Lerzen-Stierenmatt (SLS) (siehe
separater Bericht zum SLS-Gebiet in Beilage 4). Die Regelungen zur
Ausnitzungsziffer und zu den Verkaufsflachen aus dem privaten Ge-
staltungsplan SLS werden nicht in die Bauordnung tberfuhrt.

Samtliche Anderungen der Industrie- und Gewerbezone, insbeson-
dere die Anderungen im SLS-Gebiet bzw. gegentiber dem privaten
Gestaltungsplan SLS werden im Bericht zum SLS-Gebiet in Beilage 4
behandelt und ausfuhrlich erlautert.

In allen Industrie- und Gewerbezonen sind stark stérende Betriebe
sowie Handels- und Dienstleistungsbetriebe zulassig. In der Indust-
rie- und Gewerbezone IG2b sind zusatzlich stark verkehrserzeugende
Nutzungen zuldssig (siehe Art. 30 Abs. 3 nBZO).

Gemass regionalem Richtplan (Kap. 2.4) soll das Gebiet A3 «Dietikon,
Giessen» den Nutzungen «Gewerbe, Produktion, Logistik, untergeord-
net auch Dienstleistungen» vorbehalten sein, wobei «Dienstleistun-
gen nur im Nahbereich der S-Bahn-Station Glanzenberg zuzulassen»
sind. In einem Teilgebiet der IG1, im Gebiet Giessen, das sich aus-
serhalb des Nahbereichs der S-Bahn-Station Glanzenberg befindet,
werden daher Dienstleistungsnutzungen ausgeschlossen (Bezeich-
nung «Betriebsart einschrankend» im Zonenplan).

Im Sinne der Forderung der Biodiversitat und Siedlungsdurchgru-
nung wird die Freiflachenziffer durch die Grunflachenziffer ersetzt.
Detaillierte Erlduterungen dazu siehe Kap. 6.3 sowie Erlduterungen
zu Art. 42 Abs. 4 nBZO.

Mit der IVHB wurde der Begriff der Firsthohe aufgehoben, weshalb
diese gestrichen wird. Ein Ersatz der Firsthohe bzw. die Definition der
giebelseitigen Fassadenhdhe ist aber nicht notwendig, da dies

§ 280 PBG (max. Fassadenhohe plus 7.0 m bei Gebduden mit Schrag-
dachern bzw. plus 3.3 m bei Gebduden mit Attikageschossen) ab-
schliessend regelt.

Die Anzahl erstellbarer Geschosse wird gestrichen, da diese Festle-
gung in der Industrie- und Gewerbezone nicht zweckmassig ist.
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Streichung Bestimmung
zum Naturschutzgebiet

Art. 29
Bauweise

Art. 30
Nutzweise
Absatz 2

Absatz 3

G. Zone fir 6ffentliche Bauten
Art. 31

Massvorschriften

Einfuhrung Grinflachenziffer

H. Erholungszonen

Art. 32

Erholungszone Sportanlagen ES
Absatz 1
Absatz 4

Art. 33

Erholungszone Familiengarten EG

Art. 34
Erholungszone Park EP

Streichung Uberbauungsziffer
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Es gilt die kantonale Verordnung zum Schutz der Limmataltlaufe in
Dietikon, Geroldswil und Oetwil a. d. L. (Naturschutzgebiete mit Uber-
kommunaler Bedeutung) vom 24. April 2017, geandert mit BRGE |
Nrn. 0067-0071/2018 vom 1. Juni 2018 (Ziffer 4.3 Lemmata 7, 8, 9
und 11).

Es werden lediglich redaktionelle Anpassungen vorgenommen und
der Grenzbau wird in diesen Artikel integriert.

Gebiete fur stark verkehrserzeugende Nutzungen werden aufgrund
ihrer starken raumlichen Auswirkungen und zur Uberkommunalen
Koordination festgelegt. Detaillierte Erlduterungen dazu siehe separa-
ter Bericht zum SLS-Gebiet (Beilage 4).

Bei Bauvorhaben, welche einen massgeblichen Bedarf von insgesamt
mehr als 20 Personenwagenabstellplatzen ausweisen, ist ein Mobili-
tatskonzept gemass Parkplatzverordnung zu erstellen. Dies ist eine
Absicherung, damit die Funktionsfahigkeit des Verkehrsnetzes bei der
Erstellung grosserer Parkierungsanlagen gewahrleistet werden kann.
Detaillierte Erlduterungen dazu siehe separater Bericht zum SLS-Ge-
biet (Beilage 4).

Im Sinne der Forderung der Biodiversitat und Siedlungsdurchgrinung
wird eine Grunflachenziffer festgelegt. Siehe entsprechende Erlaute-
rungen zu Art. 42 Abs. 4 nBZO (Grunflachenziffer).

Die Bestimmungen zu den Erholungszonen werden punktuell prazi-
siert. Insbesondere der Zonenzweck wird erganzt.

Die Formulierung orientiert sich am spezifischen Zonenzweck der je-
weiligen Erholungszonen gemass kommunalem Richtplan.

Dieser Absatz wird gestrichen, da die entsprechende Vorschrift be-
reits im rechtskraftigen Gestaltungsplan vorhanden ist.

Es werden lediglich redaktionelle Anpassungen vorgenommen und
der Zonenzweck genauer umschrieben.

Die bestehende Erholungszone Park soll mit der Teilrevision Nider-
feld abgelost werden. Im Rahmen der vorliegenden Revision werden
zusatzliche Erholungszonen Park (Notzlipark, Allmend Glanzenberg,
Grunschen etc.) ausgeschieden. Der Zonenzweck richtet sich nach
Kap. 5.4 des kommunalen Richtplans.

Die Art und Dichte der Uberbauung der Erholungszone wird im 6f-
fentlichen Gestaltungsplan Niderfeld geregelt.
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Streichung Nutzung

Art. 36
Abstandvorschriften

Streichung «Herabsetzung des Grenzab-
standes»

Streichung «Anmerkung»

Absatz 2

Absatz 3

Art. 37
Fassadenhohe

Art. 38
Wohnungsgrossen
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Anlagen, die dem Zonenzweck entsprechen, sind zulassig. Eine spezi-
elle Erwahnung ist nicht erforderlich.

4.8 Ergdanzende Bauvorschriften

Der kantonale Mehrhohenzuschlag wird gestUtzt auf § 50 Abs. 3 bzw.
§ 50a Abs. 2 PBG in den Kernzonen und den Quartiererhaltungszo-
nen im Sinne des Ortsbildschutzes ausgeschlossen.

Die Bestimmung wird gestrichen, da sie zu Problemen bei spateren

Aufstockungen fuhrt und Bauformen beglnstigt, welche viel Flache

beanspruchen. Sie widerspricht damit den Zielsetzungen der Innen-
entwicklung.

FUr den gemass § 5 lit. | BVV erforderlichen Nachweis der Naherbau-
rechtsvereinbarung gentgt eine einfache, schriftliche abgefasste Er-
klarung des belasteten Grundeigentimers. Eine Anmerkung im
Grundbuch erUbrigt sich. Es ist unzuldssig, eine solche zu verlangen,
da es hierfur an der entsprechenden rechtlichen Grundlage fehlt
(Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, Zurcher Planungs- und Baurecht, 6. Auf-
lage, S. 1099).

Der Grenzbau ist mit Naherbaurecht des Nachbarn ohnehin maglich,
weshalb die diesbezlgliche Bestimmung gestrichen wird. Ansonsten
werden nur redaktionelle Anpassungen vorgenommen.

Mit der IVHB wird neu zwischen unterirdischen Bauten und Unterni-
veaubauten unterschieden. Die Reduktion des Strassenabstands wird
einzig fur unterirdische Bauten gewahrt. Unterniveaubauten unter-
stehen den Ublichen Abstandsvorschriften, da diese (iber das Terrain
ragen und entsprechend in Erscheinung treten.

Mit Artikel 37 wird klargestellt, dass § 280 Abs. 3 PBG keine Anwen-
dung findet.

Gestutzt auf § 49a Abs. 3 Satz 1 PBG kann in der Bauordnung fur
ganze Zonen gebietsweise oder fUr einzelne Geschosse die Nutzung
zu Wohnzwecken oder gewerblichen Zwecken zugelassen, vorge-
schrieben oder beschrankt werden. Dies gibt auch weiteren Anord-
nungen die rechtliche Grundlage (siehe Fritzsche/Bdsch/ Wipf/Kunz,
Zurcher Planungs- und Baurecht, 6. Auflage, S. 986). Entsprechend
wird neu der Anteil an Kleinwohnungen mit zwei oder weniger Zim-
mern auf maximal 50 % der zu Wohnzwecken genutzten Geschoss-
flache begrenzt. Mit dieser neuen Vorschrift soll die Umwandlung von
Altbauten in billig vermietbare, raumlich beengte Kleinwohnungen
verhindert werden, da dies bezUglich Bevolkerungsdurchmischung
als problematisch angesehen wird. Gunstiger Wohnungsbau mit klei-
nen Wohneinheiten, z.B. fUr Studenten oder alleinstehende Senioren,
ist von der neuen Bestimmung aber nicht betroffen.
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Art. 39
Sexgewerbliche Nutzungen

Art. 40

Dachgestaltung
Absatze 1 und 2

Absatz 3

Absatz 4

Art. 41
Terrainveranderungen

Absatz 1

Absatze 2 und 3

Anbaute

unbedeutend ricksp
Gebaudeteil

Gebéaude

- = projizierte Fass:

vorspringender
Gebaudeteil
projizierte Fassadenlinie gemadss Skizze

zu Ziff. 3.3 IVHB

SUTER * VON KANEL * WILD

Gesamtrevision der Nutzungsplanung, Dietikon
Erlauternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

Neu wird definiert, in welchen Zonen sexgewerbliche Nutzungen zu-
lassig sind und wie diese definiert werden.

Die Vorschriften zur Dachgestaltung werden neu allgemeiner formu-
liert. Die zulassige Breite von Dachaufbauten wird moderat von ei-
nem Drittel auf 40 % der betreffenden Fassadenlange angehoben. Es
wird jedoch eine gute Gesamtwirkung verlangt.

Die Bestimmung zu Flachdachern (Art. 30a aBZO) wird in den Artikel
der Dachgestaltung integriert und prazisiert.

Flachdacher sind gemass anerkannten Grundsdtzen ¢kologisch wert-
voll zu begrinen. Solaranlagen und Dachbegrinung schliessen sich
dabei nicht aus, weshalb die entsprechenden Flachen begrunt wer-
den mussen. Fur als Dachterrasse genutzte Flachen gibt es hingegen
keine Pflicht zur Begrunung, sofern diese nicht mehr als 50 % in den
Zentrumszonen, den Wohnzonen, den Wohnzonen mit Gewerbeer-
leichterung und der Zone fur 6ffentliche Bauten, respektive 25 % in
den Industrie- und Gewerbezonen der Dachflache einnenmen. Wei-
terfUhrende Details kdnnen den beiden Richtlinien «Dachbegrinung
von Flachdachern» und «Dachbegrinung mit Solaranlage» der Stadt
Dietikon entnommen werden.

FUr Gebaude mit Attikageschoss bzw. begehbarem Flachdach wird
fur fassadenbindige Brustungen die Fassadenhdhe um maximal
1.1 m erhoht, da die Brustung bei der Fassadenhdhe mitgerechnet
werden muss (siehe Kap. 4.1).

Die Vorschriften zu den Terrainveranderungen werden neu detaillier-
ter geregelt, da die bisherige Regelung zu Unklarheiten fUhrte.

Mit Absatz 1 wird ein Grundsatz eingefuhrt, dass Terrainveranderun-
gen, insbesondere Aufschittungen, Stitzmauern und Abgrabungen,
generell zurtckhaltend einzusetzen sind. Dadurch werden grossfla-
chige aber auch mehrere kleinere Abgrabungen oder Aufschuttun-
gen fUr eine verbesserte Umgebungsgestaltung zukinftig verhindert.

Neben dem qualitativen Grundsatz werden Abgrabungen neu auch
quantitativ geregelt. So sind Abgrabungen nur vereinzelt und bis zu
maximal 1.5 m Tiefe zulassig. Nicht davon betroffen sind Haus- und
Kellerzugange, Gartenzugange sowie Ein- und Ausfahrten zu Einzel-,
Doppel- oder Sammelgaragen, da flr eine gute Zuganglichkeit die An-
passung des Terrains in diesen Bereichen teilweise unumganglich ist.
Deren Breiten durfen zusammen aber nicht mehr als 10.0 m aufwei-
sen. Insgesamt durfen zudem samtliche Abgrabungen nur die Halfte
der Lange der projizierten Fassadenlinie (also die Halfte des «Gebau-
deumfangs») aufweisen. Bis zum Terrain reichende vorspringende
und ruckspringende Gebaudeteile sind dabei zu berucksichtigen
(siehe nebenstehende Skizze).
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Streichung der Artikel «Abstell-
platze fur Motorfahrzeuge» und
«Abstellplatze fir Fahrrader, Mo-
fas und Kinderwagen»

Art. 42
Freiraumgestaltung
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Ein Berechnungsbeispiel: Die Lange der projizierten Fassadenlinie be-
tragt 60 m (kleineres Mehrfamilienhaus). Abgrabungen mit einer Tiefe
von 30 cm bis 1.50 m sind auf einer Lange von 30 m zuldssig. Auf wei-
teren 10 m Lange konnen Haus- und Kellerzugange, Gartenzugange
sowie Ein- und Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- oder Sammelgaragen
angeordnet werden.

Mit der neuen Verordnung Uber private Fahrzeugabstellplatze (Park-
platzverordnung) werden die beiden bisherigen Artikel obsolet und
entsprechend gestrichen.

Der fortschreitende Klimawandel stellt den Kanton Zurich wie auch
die Stadt Dietikon vor grosse Herausforderungen. Der Klimawandel
fuhrt unter anderem zu einer Haufung von extremen Wetterereignis-
sen. Heisse Sommer und anhaltende Trockenphasen erhdhen die
Warmebelastung der Bevolkerung und wirken sich negativ auf die
Pflanzen- und Tierwelt, den Wasserhaushalt und Infrastrukturanlagen
aus. Die Hitzebelastung fuhrt am Tag zu einer eingeschrankten Auf-
enthaltsqualitat im Freien und in Gebauden, aber auch zu einer Min-
derung der Leistungsfahigkeit, was sich in 6konomischen Kosten nie-
derschlagt. In der Nacht wird insbesondere die Erholung durch Schlaf
stark beeintrachtigt. Wahrend besonders heissen Sommern fuhrt die
Hitzebelastung nachweislich zu einem Anstieg der Sterblichkeitsrate
bei vulnerablen Bevdlkerungsteilen. Zudem nimmt der Energiebedarf
zur Kuhlung von Gebduden stetig zu.

Insbesondere in dicht bebauten Gebieten wie der Stadt Dietikon wer-
den Bauten, Strassen oder versiegelte Platze wahrend des Tages
stark aufgeheizt und geben wahrend der Nacht die gespeicherte
Warme wieder ab. Die fur die Kihlung des Siedlungskdrpers wichti-
gen Grunvolumen und Grunflachen fehlen vielfach, und die Durchluf-
tungsachsen und Kaltluftstrome kénnen durch Bauten blockiert wer-
den. Es entsteht der sogenannte Hitzeinseleffekt: Dicht bebaute Ge-
biete weisen im Sommer in der Regel deutlich héhere Temperaturen
auf als die nur wenig bebaute Umgebung. Die nachfolgende Klimaan-
alysekarte zeigt eindrucklich die Hitzeinseln in Dietikon auf. Ohne Ge-
genmassnahmen wird sich die Situation wahrend der Gultigkeits-
dauer der neuen Bau- und Zonenordnung (ca. 15-20 Jahre) ver-
schlimmern.
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Klimaszenarienkarte, mittelfristige Zu-
kunft (2041+)

45-55 mittlere Anzahl Hitzetage pro Jahr
im Verdichtungsgebiet von Dietikon
Quelle: maps.zh, 08.07.2024

Legende:
Mittlere Anzahl Hitzetage pro Jahr (Tmax >= 30°C)

keine Tage
>0-25
»25-5
=5-10
= 10-20
- 20-30
I - 30-50
- 50

Absatz 1
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o

ergdietik =
Bergdietikon -3
o

Die Stadt Dietikon hat diese Problematik erkannt. Auf politischer und
behordenverbindlicher Stufe wurden entsprechende Ziele festgelegt.
So hat sich die Stadt Dietikon in der Gemeindeordnung, den Legisla-
turzielen, dem kommunalen Richtplan wie aber auch mit dem Label
«Grunstadt Schweiz» zu einer 6kologischen Entwicklung und einem
besseren Stadtklima verpflichtet. Mit der neuen Bau- und Zonenord-
nung sollen diese Ziele nun auch grundeigentimerverbindlich festge-
legt werden. Zumal die neue Bau- und Zonenordnung fir mindestens
die ndchsten 15-20 Jahre Bauvorgaben macht und entsprechend ei-
nen grossen Einfluss auf die genannte Problematik hat. Die neuen
Bestimmungen zur Freiraumgestaltung stiitzen sich dabei auf die am
1. Dezember 2024 in Kraft getretene PBG-Revision «klimaangepasste
Siedlungsentwicklungy», insbesondere dem § 238a PBG.

Mit dem Artikel 42 nBZO (Freiraumgestaltung) wird neu verlangt, dass
geeignete Teile des Gebdudeumschwungs, insbesondere die anre-
chenbaren Grunflachen, gemass §238a PBG als 6kologisch wertvolle
Grunflache zu gestalten sind. Diese Grinflachen erfullen verschie-
dene Aspekte, die fur eine Siedlung von hoher Qualitat notwendig
sind:

*  Bodenin Grunraumen nehmen Sickerwasser auf und entlasten
die Siedlungsentwasserung.

*  Bepflanzte Grinraume entlasten die Siedlungsgebiete von
Schadstoffbelastungen. Sie binden problematische Gase wie
Kohlenmonoxide sowie Feinstaubpartikel aus Verkehr etc.

*  Bepflanzte Grunraume / Grinflachen weisen schallabsorbie-
rende Funktionen auf und tragen zur Verminderung von Gerau-
schen bei. Sie reduzieren zudem die Schallempfindlichkeit.

*  Grdnraume wirken sich positiv auf das Klima aus. Sie kihlen die
Siedlungsgebiete durch Verdunstung und Luftaustausch, der
aufgrund der Temperaturdifferenzen zwischen bebauten Gebie-
ten und Grunraumen entsteht.
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Gridnrdume lassen einen naturnahen Bodenaufbau zu. Dieser
bietet Lebensraume fur die Entfaltung der einheimischen Bio-
diversitat und damit Lebensraume fur eine Vielzahl von Pflanzen
und Tieren.

Gridnraume dienen als Aufenthalts- / Freizeitraume und bieten
Platz fur Bewegung und Erholung.

Grdnraume erhohen das physische und psychische Wohlbefin-
den und damit die Lebensqualitat. Dies nicht nur bei einer direk-
ten Nutzung, sondern auch bereits bei der Betrachtung der
Grunraume.

Grinraume dienen der Identifikation der Bewohner mit ihrem
Wohnumfeld und ihrer Siedlung.

Grunraume konnen die soziale Qualitat im Quartier verbessern
und die sozialen Funktionen innerhalb der Nachbarschaft star-
ken.

Grunraume verschonern den Siedlungsraum und tragen we-
sentlich zur Siedlungsqualitat bei.

Grunraume sind Imagetrager ihrer Zeit und haben eine wichtige
kulturelle / historische Bedeutung.

Gradnraume beeinflussen auch den materiellen Wert von Liegen-
schaften / GrundstUcken. In der Regel ist die Bevolkerung bereit,
fUr eine grinere Wohnumgebung hohere Miet- und Grund-
stuckspreise zu bezahlen.

Neben dem Grundsatz, dass geeignete Teile des Gebaudeum-
schwungs als 6kologisch wertvolle Grinflachen zu gestalten sind,
werden zusatzlich konkrete Anforderungen formuliert:

Die Flachen des Gebaudeumschwungs sind mittels Neupflan-
zungen und Ansaaten standortgerecht zu begrinen. Siehe ent-
sprechende Erlduterungen zu Art. 44 nBZO.

Bestehende Baume und insbesondere im Erganzungsplan
«Baumerhalt» bezeichnete Baume sind mdglichst zu erhalten
oder gleichwertig zu ersetzen. Siehe entsprechende Erlduterun-
gen zu Art. 43 nBZO.

Die Versiegelung von nicht mit Gebdude Uberstellten Grund-
stucksflachen ist moglichst gering zu halten. Siehe entspre-
chende Erlauterungen zu Art. 42 Abs. 4 nBZO (Grunflachenzif-
fer).

Das nicht verschmutzte Meteorwasser ist moglichst versickern
zu lassen. Die natUrlichen Funktionen des Wasserkreislaufs sind
durch einen besonders umwelt- und klimagerechten Umgang
mit Regenwasser sicherzustellen (siehe Art. 46 nBZO).

Lichtemissionen storen Flora und Fauna, indem sie den naturlichen
Tag-Nacht-Rhythmus beeintrachtigen, was zu Desorientierung und
gesundheitlichen Problemen fuhrt. Sie verandern Fortpflanzungssig-
nale, storen das Verhalten und verursachen physiologischen Stress
bei Tieren. Pflanzen erleiden Wachstumsstorungen durch die Veran-
derung ihrer naturlichen Lichtverhaltnisse. Zudem konnen Tiere aus
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Absatz 4
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ihren nattrlichen Lebensraumen verdrangt werden, was die Biodiver-
sitat verringert. Daher ist die Reduzierung von Lichtverschmutzung
wichtig, um die naturlichen Lebensraume und das Verhalten von Flora
und Fauna zu schutzen. Entsprechend wird mit Absatz 2 neu verlangt,
dass bei der Ausgestaltung und dem Betrieb von Beleuchtungen im
Freiraum Massnahmen zur Vermeidung unndtiger Lichtemissionen
vorzusehen sind.

Die gemass Absatz 1 zu erstellenden Grunflachen sollen nicht nur auf
einer Seite des Gebaudes ausgeschieden werden, sondern auch im
Bereich zum 6ffentlichen Raum (Strassen, Wege etc.). Dadurch kann
eine durchgangige Grunraumvernetzung sichergestellt sowie eine po-
sitive Wahrnehmung von bebauten Grundstucken von der Strasse
aus erzielt werden. Entsprechend wird mit dem Absatz 3 neu festge-
setzt, dass in Wohnzonen und Quartiererhaltungszonen Vorbereiche
zwischen Strassen und Gebduden auf zwei Dritteln der Anstosslange
an den offentlichen Grund auf einer Tiefe von mindestens 1.00 m zu
begriinen und bepflanzen sind. Abweichungen sind bei besonderen
Verhaltnissen zulassig. Weitere Informationen sind in der Richtlinie
«Vorbereiche in Wohn- und Quartiererhaltungszonen» der Stadt Diet-
ikon ersichtlich.

Beispiel begrinter Vorbereich entlang Beispiel fehlender Grinraum entlang
Strasse mit integrierter Parkierung des o6ffentlichen Raums
Quelle: SPA Dietikon Quelle: SPA Dietikon

Die Grunflachen sind fur viele Quartiere von Dietikon pragend und
tragen zur hohen Siedlungsqualitat bei. Heute findet die Innenent-
wicklung hadufig zulasten der Aussen- und Grinflachen statt. Das
durchgrinte Erscheinungsbild von Dietikon soll auch bei der anste-
henden Innenentwicklung erhalten bleiben oder gesteigert werden.
In den jeweiligen Bauzonen wird daher die Freiflachenziffer durch die
Grunflachenziffer ersetzt bzw. neu eingefuhrt, um der steigenden
Versiegelung entgegenzuwirken und das Stadtklima, die Biodiversitat
und die Vernetzung der Grunraume zu verbessern.

Die Hohe der minimalen Grunflachenziffer wurde auf die Gegeben-
heiten, Moglichkeiten und Ziele der jeweiligen Zonen abgestimmt. So
werden fUr die Zentrumszonen aufgrund deren publikumsorientier-
ten Erdgeschossnutzungen und deren teils 6ffentlichen Aufgaben
eine geringere minimale Grunflachenziffer festgelegt als fUr die rei-
nen Wohnzonen an Hanglagen. Aber auch bei diesen Gebieten
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wurde die Ziffer so angesetzt, dass Wintergarten, Gartenhauschen
oder Pools weiterhin maglich sind.

Zonenspezifisch werden folgende minimalen Grunflachenziffern fest-
gelegt:

*  Wohnzone W1/18 50 %
*  Quartiererhaltungszonen QZ 45 %
*  Wohnzonen W2/25 und W2/30 45 %
*  Wohnzone W2/60 40 %
*  Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung

W3/ WG3 35%
*  Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung

W4/ WG4 30%
e Zentrumszone Z4 20%
e Zentrumszonen Z5und Z6 15 %
*  Industrie- und Gewerbezonen I1G1, 1G2 10 %
e Zone fur 6ffentliche Bauten Oe 20 %

Sollte bei einem Baugesuch der Nachweis der entsprechenden Grin-
flachen aufgrund spezieller Verhaltnisse trotzdem nicht moglich sein,
kdnnen Ersatzmassnahmen, mit welchen eine gleichwertige Qualitat
bezuglich Okologie und Stadtklima erreicht wird, ausgewiesen wer-
den. So muss nicht auf ersatzlose Ausnahmebewilligungen zurtickge-
griffen werden. Als Ersatzmassnahmen mit 6kologischem und stadt-
klimatischem Mehrwert gelten beispielsweise eine Begrunung der
Fassade, eine intensive (statt extensive) Dachbegrinung, Baumpflan-
zung (zusatzlich zur Pflichtanzahl gemass Art. 44 nBZO und nur bei
Zentrums- und Industriezonen) oder besonders wertvolle Grinfla-
chen bspw. mit regionalem Saatgut (anstatt nur dkologisch wertvolle
Grunflachen gemass § 238a PBG wie bspw. Rasen). Die Kriterien fur
die Ersatzmassnahmen sind in der neuen Richtlinie «Grunflachenzif-
fer» der Stadt Dietikon ersichtlich.

u. <o a-unuatw
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Beispiel Lowenstrasse Zrich eispiel Flurstrasse Zurich
Fassadenbegriinung im Zentrumsgebiet Fassadenbegriinung im Zentrumsgebiet
Quelle: SPA Dietikon Quelle: SPA Dietikon
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BeispiélrFriburg B - l Beispiel Hunziker Areal Oerlikon -
Fassadenbegriinung im Zentrumsgebiet Fassadenbegriinung im Zentrumsgebiet
Quelle: Bundesverband GebaudeGrin e.V. Quelle: LOSYS GMBH

e

Beispiel Urdorferstrasse Dietikon Beispiel Wien

Fassadenbegriinung im Wohngebiet Fassadenbegriinung im Wohngebiet
Quelle: SPA Dietikon Quelle: Rataplan

Beispiel Stdbaden Beispiel Sdgereistrasse Opfikon

Fassadenbegriinung im Industriegebiet Fassadenbegriinung im Industriegebiet
Quelle: greencityWALL SWISS Quelle: TBA Zurich

Beispiel Dachterrasse Toni-Areal Beispiel

Intensive Dachbegrinung Intensive Dachbegrinung
Quelle: Studio Vulkan Quelle: Bundesverband GebaudeGrin e.V.
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Wohnzone W1/18
min. Granflachenziffer: 50 %

Mdgliche Ersatzmassnahmen (rechtes

Beispiel) zur Einhaltung Grunflachenziffer:

- Umwandlung Steingdrten in Grinfla-
chen

- Umwandlung Rasen in einheimisches
Staudenbeet

- Heckenersatzpflanzung mit freiwach-
sender Wildhecke aus einheimischen
Pflanzen

- Erstellung eines Totholzhaufens

- Begrinung der Westfassade

Quartiererhaltungszone
min. Granflachenziffer: 45 %

Mdgliche Ersatzmassnahmen (rechtes

Beispiel) zur Einhaltung Grunflachenziffer:

- Reduktion versiegelter Flachen

- Umwandlung Rasen in Grunflache mit
regionalem Saatgut

- Heckenersatzpflanzung mit freiwach-
sender Wildhecke aus einheimischen
Pflanzen

- Erstellung eines Totholzhaufens

- Begrinung der Ostfassade

Wohnzone W2/25
min. Granflachenziffer: 45 %

Mdgliche Ersatzmassnahmen (rechtes

Beispiel) zur Einhaltung Grunflachenziffer:

- Reduktion versiegelter Flachen

- Umwandlung Steingdrten in Grinfla-
chen

- Umwandlung Rasen in einheimisches
Staudenbeet

- Pflanzung einer freiwachsenden Wild-
hecke aus einheimischen Pflanzen

- Erstellung eines Totholzhaufens

- Begrinung der Nord-/Westfassaden
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Konkrete Beispiel aus Dietikon fUr Liegenschaften und ihre Grin-
flachenanteile:

BeispielgrundstUck (OrtH'ophoto)
ca. 50 % Grunflachenziffer
Quelle: maps.zh, 08.07.2024

BeiépielgrundstUck (Orthophoto)
ca. 10 % Grunflachenziffer
Quelle: maps.zh, 08.07.2024

S

Beispielgrundstick (Orthophoto)
ca. 30 % Grunflachenziffer
Quelle: maps.zh, 08.07.2024

Beispielgrundstick (Orthophoto)
ca. 50 % Grunflachenziffer
Quelle: maps.zh, 08.07.2024

Beispielgrundstick (Orthophoté)
ca. 45 % Grunflachenziffer
Quelle: maps.zh, 08.07.2024

Beispielgrundstick (Orthophoto)
ca. 15 % Grunflachenziffer
Quelle: maps.zh, 08.07.2024
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Wohnzone W2/30
min. Granflachenziffer: 45 %

Mdgliche Ersatzmassnahmen (rechtes

Beispiel) zur Einhaltung Grunflachenziffer:

- Reduktion versiegelter Flachen

- Umwandlung Rasen in Grunflache mit
regionalem Saatgut

- Pflanzung einer freiwachsenden Wild-
hecke aus einheimischen Pflanzen

- Erstellung eines Totholzhaufens

- Begrinung der Sudfassade

Wohnzone W2/60
min. Granflachenziffer: 40 %

Mdgliche Ersatzmassnahmen (rechtes

Beispiel) zur Einhaltung Grunflachenziffer:

- Reduktion versiegelter Flachen

- Umwandlung Rasen in einheimisches
Staudenbeet

- Heckenersatzpflanzung mit freiwach-
sender Wildhecke aus einheimischen
Pflanzen

- Erstellung eines Totholzhaufens

- Begrinung der Westfassade

- Intensive Dachbegrinung

Wohnzone W3/70
min. Granflachenziffer: 35 %

Mdgliche Ersatzmassnahmen (rechtes

Beispiel) zur Einhaltung Grunflachenziffer:

- Reduktion versiegelter Flachen

- Umwandlung Rasen in Grunflache mit
regionalem Saatgut

- Heckenersatzpflanzung mit freiwach-
sender Wildhecke aus einheimischen
Pflanzen

- Erstellung eines Totholzhaufens

- Begriinung der Stdostfassade

- Intensive Dachbegrinung
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X A : W ‘L'.’“
Beispielgrundstick (Orthophoto)
ca. 20 % Grunflachenziffer
Quelle: maps.zh, 08.07.2024

2,

Beispielgrundstick (Orhophoto)
ca. 50 % Grunflachenziffer
Quelle: maps.zh, 08.07.2024

.

(Orthophoto)
ca. 30 % Grunflachenziffer

Beispielgrunds.tUck'(Orthophoto)
ca. 40 % Grunflachenziffer
Quelle: maps.zh, 08.07.2024

Beispielgrundstic

Quelle: maps.zh, 08.07.2024

BéAispieIgrndstUck (Orthophoto)
ca. 20 % Grunflachenziffer
Quelle: maps.zh, 08.07.2024

Beispielgrundstick (Orthophoto)
ca. 45 % Grunflachenziffer
Quelle: maps.zh, 08.07.2024
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Wohnzone mit
Gewerbeerleichterung WG3/70
min. Granflachenziffer: 35 %

Mdgliche Ersatzmassnahmen (rechtes

Beispiel) zur Einhaltung Grunflachenziffer:

- Reduktion versiegelter Flachen

- Umwandlung Rasen in einheimisches
Staudenbeet

- Heckenersatzpflanzung mit freiwach-
sender Wildhecke aus einheimischen
Pflanzen

- Erstellung eines Totholzhaufens

- Begrinung der Ost-/Westfassaden

- Intensive Dachbegrinung

Wohnzone W4/85
min. Grianflachenziffer: 30 %

Mdgliche Ersatzmassnahmen (rechtes

Beispiel) zur Einhaltung Grunflachenziffer:

- Reduktion versiegelter Flachen

- Umwandlung Rasen in Grunflache mit
regionalem Saatgut

- Erstellung eines Totholzhaufens

- Begrinung der Sudfassade

Zentrumszone Z5
min. Granflachenziffer: 15 %

Mdgliche Ersatzmassnahmen (rechtes

Beispiel) zur Einhaltung Grunflachenziffer:

- Reduktion versiegelter Flachen
- Begrinung der Fassaden

- Intensive Dachbegrinung

- Baumpflanzung

Zentrumszone Z6
min. Granflachenziffer: 15 %

Mdgliche Ersatzmassnahmen (rechtes
Beispiel) zur Einhaltung Grunflachenziffer:
- Reduktion versiegelter Flachen

- Begrinung der Fassaden

- Intensive Dachbegrinung

- Baumpflanzung
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Beispielgrundstick (Orthophoto)
ca. 40 % Grunflachenziffer
Quelle: maps.zh, 08.07.2024

4 5

NS & 0 :
Beispielgrundstick (Orthophoto)
ca. 40 % Grunflachenziffer
Quelle: maps.zh, 08.07.2024

Beispielgrundstick (Orthopﬁoto)
ca. 30 % Grunflachenziffer
Quelle: maps.zh, 08.07.2024

Beispielgrundstick (Orthophoto)
ca. 30 % Grunflachenziffer
Quelle: maps.zh, 08.07.2024

Beispielgrundstick (Orthphoo)
ca. 25 % Grunflachenziffer
Quelle: maps.zh, 08.07.2024

Beispielgrundstick (Orthophoto)
ca. 10 % Grunflachenziffer
Quelle:maps.h, 08.07.2024

¥ |
Beispielgrundstick (Orthophoto)
ca. 0 % Grunflachenziffer

Quelle: maps.zh, 08.07.2024

Beispielérundstdck (Orthophoo)
ca. 0 % Grunflachenziffer

Quelle: maps.zh, 08.07.2024
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Industrie- und Gewerbezone 1G1
min. Grianflachenziffer: 10 %

Mdgliche Ersatzmassnahmen (rechtes
Beispiel) zur Einhaltung Grunflachenziffer:
- Reduktion versiegelter Flachen

- Begrinung der Fassaden

- Intensive Dachbegrinung

- Baumpflanzung

o e

T . \ |
Beispielgrundstick (Orthophoto) Beispielgrundstick (Orthophoto)
ca. 20 % Grunflachenziffer ca. 5 % Grunflachenziffer

Quelle: maps.zh, 08.07.2024 Quelle: maps.zh, 08.07.2024

Industrie- und Gewerbezone 1G2
min. Granflachenziffer: 10 %

Mdgliche Ersatzmassnahmen (rechtes
Beispiel) zur Einhaltung Grunflachenziffer:
- Reduktion versiegelter Flachen

- Begrinung der Fassaden

- Baumpflanzung

5

v

Béispiegrundstﬂck (Orthophoto) ‘ BeiépielgrundstUc‘k‘(Orthophoto)
ca. 10 % Grunflachenziffer ca. 5% Grunflachenziffer
Quelle: maps.zh, 08.07.2024 Quelle: maps.zh, 08.07.2024

Zone fur ¢ffentliche Bauten Oe
min. Granflachenziffer: 20 %

Mdgliche Ersatzmassnahmen (rechtes

Beispiel) zur Einhaltung Grunflachenziffer:

- Reduktion versiegelter Flachen

- Umwandlung Rasen in einheimisches
Staudenbeet

- Erstellung eines Totholzhaufens

- Begrinung der Fassaden

Beispielgrundstick (Orthophoto) Beispielgrundstick (Orthophoto)
ca. 40 % Grunflachenziffer ca. 5 % Grunflachenziffer
Quelle: maps.zh, 08.07.2024 Quelle: maps.zh, 08.07.2024

Art. 43 Baume erfillen vielféltige Funktionen:

Baumerhalt

Absatz 1 *  Die Lebens- und Aufenthaltsqualitat im Siedlungsraum wird

dank Bdumen verbessert (Sonnenschutz, Spielméglichkeit, As-
thetik, Raumwirkung usw.).

*  Die Luftqualitat wird durch die Bdume mit der Filterung von
Schadstoffen und der Speicherung von Kohlenstoffdioxid positiv
beeinflusst.
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*  Die Baume tragen mit der Begrenzung von Temperaturextre-
men und der Erhdhung der Luftfeuchtigkeit zu einem guten
Mikroklima bei.

*  Die Baume, insbesondere grosse und alte Exemplare, spielen fur
die Biodiversitat im Siedlungsraum eine Schlusselrolle. Sie struk-
turieren den Lebensraum, schaffen vielfaltige 6kologische Ni-
schen und bieten Nahrung fur verschiedenste Organismen.
Baume leisten zudem einen wichtigen Beitrag zur Vernetzung
von Lebensraumen innerhalb des Siedlungsgebiets.

*  Baume gliedern die Siedlung als Gestaltungselemente und die-
nen zur Orientierung. Sie erfUllen eine wichtige Funktion im Orts-
und Landschaftsbild.

Aufgrund dieser wichtigen Aufgaben sowie zur Sicherstellung eines
artenreichen, standortangepassten und dkologisch wertvollen Baum-
bestands mit hoher Sicherheit und guter Zukunftsentwicklung in der
Stadt Dietikon wird neu eine Bestimmung zum Baumerhalt einge-
fuhrt. Mit der Einfihrung des neuen Artikels 43 ist das Fallen von im
Erganzungsplan «Baumerhalt» bezeichneten Baumen ist bewilli-
gungspflichtig. Auch Ruckschnitte, welche Uber die Ublichen Pflege-
massnahmen hinausgehen, bedurfen einer Bewilligung. Starkere
Ruckschnitte, die sich wie eine Beseitigung auswirken oder eine sol-
che notwendig machen, sind nicht zulassig. Nicht bewilligungspflichtig
sind hingegen Pflegemassnahmen am Baum und Gehdlzbestand. De-
taillierte Kriterien bezuglich Baumerhalt sind in der Richtlinie «Baum-
erhalt und Baumpflanzung in der Baubewilligung» der Stadt Dietikon
ersichtlich.
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Die Leistungsbilanz einer Buche
Quelle: Stiftung Die Grine Stadt

Absatz 2
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Diese
etwa 100 Jahre alte
Buche sollten Sie sich
etwa 20 m hoch und mit
etwa 12 m Kronendurchmesser
vorstellen. Mit mehr als 600.000
Blattern verzehnfacht sie ihre 120 gm
Grundfldache auf etwa 1.200 qm Blattflache.
Durch die Luftrdaume des Blattgewebes
entsteht eine Gesamtoberflache fiir den
Gasaustausch von ca. 15.000 qm, das entspricht
. etwa zwei FuBBballfeldern! 9.400 | = 18 kg
Kohlendioxid verarbeitet dieser Baum an einem
Sonnentag. Bei einem Gehalt von 0,03 %
Kohlendioxid in der Luft miissen etwa 36.000 cbm Luft
durch diese Blatter stromen. In der Luft schwebende
Bakterien, Pilzsporen, Staub und andere schadliche Stoffe werden
dabei groBtenteils ausgefiltert. Gleichzeitig wird die Luft
angefeuchtet, denn etwa 400 | Wasser verbraucht und
verdunstet der Baum an dem selben Tag. Die 13 kg Sauerstoff,
die dabei vom Baum durch die Fotosynthese als Abfallprodukt gebildet
werden, decken den Bedarf von etwa 10 Menschen. AuBBerdem
produziert der Baum an diesem Tag 12 kg Zucker, aus dem er alle
seine organischen Stoffe aufbaut. Einen Teil speichert er als Starke,
aus einem anderen baut er sein neues Holz. Wenn nun der Baum
gefdllt wird, weil eine neue StraBe gebaut wird, oder weil jemand
sich beschwert hat, dass der Baum zu viel Schatten wirft
oder gerade dort ein Gerdteschuppen aufgestellt
werden soll, so miisste man etwa
2.000 junge Baume
mit einem
Kronenvolumen
von jeweils
1 cbm pflanzen,
wollte man ihn
voliwertig ersetzen.
Die Kosten dafiir diirften etwa 150.000,- € betragen.

Die Prufung eines Fallgesuchs beinhaltet das Abwagen der involvier-
ten Interessen: Das oOffentliche Interesse am Erhalt des fUr das Sied-
lungsbild bedeutsamen Baumes, das Interesse der Grundeigentime-
rin oder des Grundeigentimers an der ordentlichen Grundstucksnut-
zung, aber auch allenfalls die Interessen betroffener Dritter. Die Be-
willigung zur Fallung eines Baumes kann erteilt werden, wenn das 6f-
fentliche Interesse an der Erhaltung des Baums nicht Uberwiegt.

Art. 43 Abs. 2 zahlt beispielhaft (und nicht abschliessend) mogliche
Falle auf, in denen ein Interesse am Erhalt des Baumes fehlt oder ge-
genlaufige Interessen dem Erhalt des Baumes entgegenstehen. Die
neue Vorschrift ermoglicht eine Interessenabwagung im Einzelfall. So
wird insbesondere auch die Ubermadssige Einschrankung der ordentli-
chen Grundstlcksnutzung als Grund fur die Erteilung einer Bewilli-
gung zur Beseitigung von Baumen bezeichnet. Damit kénnen unan-
gemessene Einschrankungen der Grundstucksnutzung vermieden
werden. Das heisst, auch wenn ein Baum unter die Regelung gemass
Art. 43 Abs. 1 fallt, kbnnen mit Blick auf ein Bauvorhaben die Entwick-
lungsabsichten dem Interesse am Erhalt des Baumes gegenUberge-
stellt werden; dabei sollen verschiedene Losungsvarianten (Anpas-
sung des Bauprojekts, alternativer Standort fur den Baum, Ersatz-
pflanzung) gepruft werden. So soll im Einzelfall auch fur betroffene
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Absatz 3

Art. 44
Baumpflanzung

Art. 45
Spiel- und Ruheflachen
Absatze 1 und 2

Absatz 2

Absatz 3
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Parzellen geklart werden, welche Rahmenbedingungen fur die Ent-
wicklung gelten und wo ein Spielraum besteht. Samtliche Mdglichkei-
ten zum Erhalt des Baumes oder Baumbestands sind daher bereits
frihzeitig in der Projekt- und Bauplanungsphase zu prufen. Die Richt-
linie «Baumerhalt und Baumpflanzung in der Baubewilligung» der
Stadt Dietikon regelt Naheres.

Werden bewilligungspflichtige Baume gemadass Absatz 1 beseitigt, so
wird eine angemessene Ersatzpflanzung verlangt. Die Beseitigung
oder wesentliche Anderung der Ersatzpflanzung untersteht, unab-
hangig vom Stammumfang, der Bewilligungspflicht. Dadurch wird ver-
hindert, dass Ersatzbaume, welche die vorgegebenen Stammum-
fange noch nicht erreicht haben, ohne Baubewilligung gefallt werden.
Die Kriterien bzgl. Ersatzpflanzung sind in der Richtlinie «Baumerhalt
und Baumpflanzung in der Baubewilligung» der Stadt Dietikon er-
sichtlich.

Da nicht nur bestehende, sondern auch neue Baume zukunftig sehr
viel fUr ein angenehmes Stadtklima und potenziell auch fur die Bio-
diversitat bringen, wird neu in der Bauzone eine Baumpflanzpflicht
fur die nicht zur Grunflachenziffer zahlende Grundsticksflache einge-
fuhrt. Davon ausgenommen werden Kernzonen.

Da an die Grunflachenziffer direkt keine Qualitatsanforderungen ge-
stellt werden kénnen, wird dies mit diesem Artikel teilweise kompen-
siert.

Sollte eine Baumpflanzung nicht moéglich sein, kann ahnlich wie bei
der Grunflachenziffer auch der Nachweis erbracht werden, wie mit
anderen Massnahmen dieselbe Wirkung erzielt wird. Die Richtlinie
«Baumerhalt und Baumpflanzung in der Baubewilligung» der Stadt
Dietikon regelt diesbezUglich Naheres.

Es werden neue, prazisierte Vorgaben fur gut nutzbare und qualitativ
hochwertige Spiel- und Ruheflachen eingefuhrt. Die Ausgestaltung
der Freiflichen richtet sich nach dem Nutzungszweck der Uberbau-
ung (nebst Wohnnutzung auch Buros etc.). Fur die Festlegung von
Freirdumen bei reinen Industrie- und Gewerbenutzungen bestehen
derzeit noch keine gesetzlichen Grundlagen, obwohl auch in diesen
Gebieten Frei- und Erholungsraume fur die Arbeitnehmenden von
zentraler Bedeutung sind.

Bei Uberbauungen ab 20 Wohneinheiten wird aufgrund der Grésse
der Spiel- und Ruheflache sowie deren hohen Bedeutung neu eine
Pflicht zur Einreichung eines Konzepts zur Freiraumgestaltung einge-
fuhrt.

Spiel- und Ruheflachen kénnen auf Dachern oder in Innenhofen an-
geordnet werden. Dadurch kénnen insbesondere in verdichteten Ge-
bieten mit hohem Offentlichkeitsgrad und grossem Nutzungsdruck
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Streichung Lage

Art. 46
Siedlungsentwasserung

Art. 47
Siedlungsabfalle

Streichung Artikel «Ausfahrten»

Streichung Artikel «Aussichts-
schutz»

Art. 48
Naturgefahren
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(bspw. Zentrumszone) die entsprechenden qualitativen Pflichtflachen
realisiert werden.

Die Anordnung von Spiel- und Ruheflachen an besonnten Lagen ist
aufgrund heisser werdender Sommer nicht mehr sinnvoll, weshalb
die entsprechende Vorschrift gestrichen wird. Zudem sind generell
«attraktive Flachen» gemass Abs. 1 zu schaffen. Die Anordnung hat
dabei diesem Grundsatz zu entsprechen.

Entsprechend dem Konzept der Schwammstadt, welches das Ziel ver-
folgt, eine moglichst naturlichen Wasserkreislauf im Siedlungsraum
zu etablieren, werden neu entsprechende Bestimmungen erlassen.

Die Abfallverordnung enthalt keine Aussagen zu Platzen fur abzufuh-
rende Siedlungsabfalle, weshalb dieser Artikel neu formuliert und
prazisiert wird.

Zur Sicherung einer guten Strassenraumgestaltung gegenuber dem
offentlichen Raum sind oberirdische Containerabstellplatze mit ei-
nem Sichtschutz gegenUber der Strasse zu versehen. Unterflurcontai-
ner sind davon ausgenommen.

Aufgrund Ubergeordneter Bestimmungen (Verkehrssicherheitsver-
ordnung des Kantons Zurich) wird dieser Artikel nicht mehr bendtigt.

Diese Bestimmung ist sehr restriktiv. Zudem ist der Geltungsbereich
unklar, da die entsprechenden Gebiete nicht definiert sind. Aus die-
sen Grunden wird der Artikel gestrichen.

Das Hochwasserrisiko darf ein tragbares Mass nicht Ubersteigen und
durch neues Schadenpotenzial nicht erhéht werden (8 12 Wasser-
wirtschaftsgesetz [WWG]). Aus diesem Grund sind betroffene Bauten
und Infrastrukturanlagen mit geeigneten Massnahmen zu schutzen.
Gefahrenbereiche sind bei planungsrechtlichen Festlegungen zu be-
rucksichtigen (§ 22 Abs. 3 WWG, Kap. 3.11 des kant. Richtplans) und
die Hochwassersicherheit ist in erster Linie mit raumplanerischen
Massnahmen herzustellen (Art. 3 Abs. 1 Bundesgesetz Uber den Was-
serbau, § 22 Abs. 3 WWG). Entsprechend wird die Naturgefahren-
karte durch eine Bestimmung in der BZO verankert.

Wo keine planungsrechtlichen Massnahmen, keine Gewasserunter-
haltsmassnahmen und keine baulichen Massnahmen am Gewasser
moglich oder geeignet sind, ist der Hochwasserschutz durch Objekt-
schutzmassnahmen herzustellen. Aus diesem Grund wird eine Be-
stimmung zum Objektschutz in die BZO aufgenommen.
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Art. 49

Arealuberbauungen
Absatz 1

Absatz 2

Absatz 3

Absatz 5

Absatz 7
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4.9 Weitere Festlegungen

Neu werden zum Schutz der kleinteiligen Siedlungsstruktur mit gerin-
ger Dichte in der W2/25 keine ArealUberbauungen mehr zugelassen.
Dies gilt auch fur die Zentrumszonen Z5 und Z6, da ansonsten sehr
hohe Hohen pauschal zugelassen wirden. In der neuen Zentrums-
zone Z4 werden aufgrund des Stadtboulevards und den dafur vorge-
sehenen Sonderbauvorschriften ebenfalls keine Arealtberbauungen
zugelassen.

Die Mindestarealflachen werden fur alle Zonen vereinheitlicht, das
heisst, in den 3- und 4-geschossigen Wohnzonen sind neu bereits ab
einer Bauzonenflache von 3'000 m? Arealtiberbauungen moglich,
statt wie bisher erst ab 5'000 m?.

Die Bonusregelungen werden massvoll ausgebaut, um das Instru-
ment der ArealUberbauung attraktiver zu gestalten. Bisher lohnte
sich die Erstellung einer Arealliberbauung kaum. Die Ausnutzungszif-
fer wird neu um bis zu 25 Prozentpunkte im Vergleich zur Grundziffer
angehoben.

Aufgrund der erhohten Fassadenhodhen wirden mit Schragdachern
massive Volumen entstehen. Fur die Sicherung einer guten Einord-
nung werden Schragdacher daher neu untersagt.

Die Anforderungen von 8 71 PBG muUssen in jedem Fall eingehalten
werden. In Absatz 7 werden weitere erhohte Anforderungen (gegen-
Uber einem Bau nach Regelbauweise) aufgefihrt:

*  Zur Qualitatssicherung der Mehrausnutzung von Arealliberbau-
ungen ist ein Konzept mit Variantenstudium notwendig. Bei
Grossarealen ist aufgrund deren stadtischen Bedeutung ein
Konkurrenzverfahren durchzufuhren.

*  Beim Thema Freiraum wird ein héherer Anteil an Spiel- und Ru-
heflachen wie in der Regelbauweise vorgeschrieben. Hinzu
kommt die Pflicht zur Erstellung eines Umgebungsgestaltungs-
konzepts, damit eine hohe Freiraumaqualitat trotz hoherer Dichte
sichergestellt werden kann.

*  BeiArealUberbauungen gelten die hdheren energetischen An-
forderungen gemass der Richtlinie der Stadt Dietikon zu den
energetischen Anforderungen bei Gestaltungsplanverfahren und
Gebdudestandards fur stadtische Neu- und Umbauten.

*  Beim Thema Verkehr wird die Pflicht zur Erstellung eines Mobili-
tatskonzepts eingefuhrt. Im Mobilitatskonzept sind Massnahmen
aufzuzeigen, die den verursachten Verkehr mit den Strassenka-
pazitaten sowie mit dem offentlichen Verkehr, den Fuss- und Ve-
loverkehr abstimmen.

* Im Sinne eines verbesserten Stadtklimas ist mit dem Baugesuch
aufzuzeigen, mit welchen kompensatorischen Massnahmen zur
Hitzeminderung beigetragen wird.
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Art. 50
Gestaltungsplanpflicht

Absatz 1

Aufhebung Gestaltungsplanpflicht Post-
strasse (Zonenplananderung 12.11, siehe
Kap. 5.8)

Aufhebung Gestaltungsplanpflicht Mihle-
halden

Aufhebung Gestaltungsplanpflicht
Brunau

Gestaltungsplanpflicht Niderfeld

Gestaltungsplanpflicht Stadtzentrum
(Abs. 4, Zonenplananderung 12.5),
Gestaltungsplanpflicht Bahnhofstrasse
(Abs. 5, Zonenplananderung 12.6)

Gestaltungsplanpflicht Altberg
(Abs. 6, Zonenplandnderung 12.3/12.4)

Gestaltungsplanpflicht Kanalstrasse und
Allmendstrasse (Abs. 10, Zonenplanande-
rungen 12.8 und 12.9)

Art. 51
Sonderbauvorschriften Stadtbou-
levard
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Samtliche Gestaltungsplanpflichtgebiete werden in einem Artikel zu-
sammengefasst. Das offentliche Interesse, das gemass § 48 Abs. 3
PBG fur den Erlass einer Gestaltungsplanpflicht vorausgesetzt wird,
wird klarer ausgewiesen.

Die Umgrenzungen der Gestaltungsplanpflichtgebiete sind in Kap. 5.8
dargestellt.

Gestaltungsplane haben mindestens die gleiche Qualitat wie Areal-
Uberbauungen aufzuweisen.

Das Gestaltungsplanpflichtgebiet wird in eine Quartiererhaltungs-
zone umgezont. Die GP-Pflicht entfallt daher.

Der Gestaltungsplan Mihlehalden besteht (2013) und die GP-Pflicht
ertbrigt sich damit.

Der Gestaltungsplan Limmatblick besteht (2009) und die GP-Pflicht
ertbrigt sich damit.

Der offentliche Gestaltungsplan Niderfeld wird zurzeit erarbeitet. Die
Gestaltungsplanpflichtgebiete Chriz und Bodacher/Eigi werden mit
der BZO-Teilrevision durch die Gestaltungsplanpflicht Niderfeld er-
setzt.

Zur Sicherung der hohen Anforderungen an das Stadtzentrum mit

seiner lokalen, regionalen und kantonalen Wichtigkeit (Zentrumsge-
biet gemass kantonalem Richtplan) sind neu Gestaltungsplane not-
wendig.

Das Quartier Altberg ist einerseits ein zentral gelegenes kantonales
Zentrumsgebiet direkt am Bahnhof und andererseits ein wichtiges
Scharniergebiet zwischen Stadtzentrum und Limmatfeld. Eine qualita-
tiv hohe Entwicklung mit sorgfaltiger Etappierung und Bereitstellung
eines Anteils preisglinstigen Wohnraums ist entscheidend fur die Zu-
kunft von Dietikon. Entsprechend wird das Gebiet mit GP-Pflicht
Uberlagert. Dabei ist zu beachten, dass ein Gestaltungsplan nicht das
gesamte Gebiet umfassen muss und Teilgestaltungsplane maglich
sind, sofern sie eine zweckmassige Flache abdecken.

Das kantonale Zentrumsgebiet ist mit seiner Lage nahe Naturschutz-
gebiet und Bahngleise sowie zwischen Limmatfeld und Industriege-

biet Silbern ein wichtiges Umstrukturierungsgebiet und stadtebaulich
anspruchsvoll, weshalb eine GP-Pflicht flir das Gebiet eingefUhrt wird.

Fur die Umsetzung des Leitbilds Stadtboulevard werden neu Sonder-
bauvorschriften (SBV) eingefUhrt. Dadurch werden unter erhéhten
Anforderungen hohere Hohen und Dichten zugelassen. Die zu erful-
lenden erhohten Anforderungen beinhalten einerseits die Einhaltung
der erhéhten Anforderungen fur ArealUberbauungen (Verfahren,
Freiraum, Energie, Mobilitat und Lokalklima) und andererseits sind in
den Erdgeschossen publikumsorientierte Nutzungen zu realisieren.
Alternativ kann auch Atelierwohnen zugelassen werden, das heisst,
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Art. 50
Kommunaler Mehrwertausgleich

Art. 53
Inkrafttreten
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eine Kombination aus Wohnen und Arbeiten. Im Gegenzug dirfen
Gebaude mit einer maximalen Fassadenhohe von 25 m erstellt wer-
den. Entsprechend kann die Ausnutzungsziffer pro zusatzlichem Voll-
geschoss um 25 % erhoht werden. Als weitere Erleichterungen ist der
Grenzbau fur Unter- und Erdgeschosse zuldssig, vorspringende Ge-
baudeteile durfen die Pflichtbaulinien bis zu einem gewissen Mass
Uberragen und der kommunale Mehrhéhenzuschlag sowie die max.
Gebdudelange kommen nicht zur Anwendung.

Durch die genannten Erleichterungen bzw. dem gentugend grossen
Delta zwischen Regelbauweise und SBV ist es entsprechend attraktiv,
nach den SBV zu bauen, auch wenn erhdhte Anforderungen an das
Projekt gelten. Mit der neuen Zentrumszone Z4 und deren einzuhal-
tenden Gestaltungsvorschriften (Anbaupflicht Baulinie, Uberhohes
Erdgeschoss) als Grundzone wird aber gleichzeitig bertcksichtigt,
dass es nicht zu stadtebaulichen Widersprichen zwischen der Regel-
bauweise und Bauweise nach SBV kommt. Mit einem Gestaltungsplan
kann zudem von den SBV abgewichen werden.

Der kommunale Mehrwertausgleich wurde bereits in einer vorange-
gangenen Teilrevision der Bauordnung eingefuhrt.

4.10 Schlussbestimmungen

Die Schlussbestimmungen werden redaktionell angepasst.
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Anpassungen Kernzonen

Ubersicht Zonenplananderungen Kern-
zonen

(Die Zonenplandnderungen 1.1, 1.2 und 1.7
wurden aufgrund der kantonalen Vorprii-
fung riickgdngig gemacht)

Anderungen 1.4, 1.5,1.8,1.9

Anderung 1.6
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5 ANPASSUNGEN ZONENPLAN

5.1 Kernzonen

Die Abgrenzungen der Kernzone wurden Uberprft und wo nétig an
die heutigen Umstande angepasst.

g 24\\;\ i N / \

Verschiedene Anderungen betreffen Grundsticke, die nur teilweise
einer der Kernzone zugewiesen wurden oder wo die Zone das
Grundstuck ungunstig schneidet. Die Kernzone ist nun klarer abge-
grenzt und die Bebaubarkeit wird verbessert.

Innerhalb der Kernzone werden ebenfalls verschiedene Detailanpas-
sungen vorgenommen. So wurden im Bereich des Kronenplatzes die
Zonengrenze zwischen den Kernzone K2 und 3 auf die heutigen
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Anderung 1.3

Gebdude Kronenareal
(neu Bautyp A)

Gebdude Grundstiick Kat.-Nr.

11949
(neu Bautyp A)

Gebdude Grundstiick Kat.-Nr.

11070
(Bautyp A zu Bautyp B)
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Grundstucksgrenzen angepasst. Teilweise werden Bereinigungen auf-
grund des heutigen Grundsttckverlaufs vorgenommen.

Der Kernzonenplan aus dem Jahre 1988 wurde im Jahr 2011 digitali-
siert. In diesem Rahmen wurde fdlschlicherweise das kleine Areal an
der Oberen Reppischstrasse (Grundstuck Kat.-Nr. 1283 und Teil des
Grundstlcks Kat.-Nr. 10822) als K3 statt als K2 definiert. Dieser Feh-
ler wird mit der Anderung 1.3 nun wieder riickgangig gemacht, zumal
die bestehenden Bauten in diesem Areal entsprechend der damali-
gen Zonierung auch nur 1-2 Vollgeschosse aufweisen und daher die
Zone K2 widerspiegeln.

Mit Verfigung vom 21. Dezember 2011 der Baudirektion Kanton Zu-
rich wurden fur ein Projekt zur Aufwertung des Kronenareals die his-
torischen Gebdude auf den Grundstucken Kat.-Nrn. 295, 296, 12204,
12277 und 12278 aus der Kategorie Bautyp A entlassen. Das Projekt
mit dem Abbruch dieser Liegenschaften wurde jedoch nicht umge-
setzt. Da die Gebadude, wie beispielsweise dem ehemaligen Bauamt
oder ehemaligen Wasch- und Schlachthaus, einen hohen histori-
schen Wert fUr das Ortsbild, insbesondere das Kronenareal, haben,
werden diese wieder als Bautyp A klassiert, zumal die Gebaude kom-
munale Schutz- oder Inventarobjekte sind.

. \ ﬁ J,‘_H i) Qi = b
Ausschnitt Teilrevision Kernzonenplan Ausschnitt neuer Kernzonenplan
20M

Das Gebdude an der Buhlstrasse aus dem Jahr 1861 pragt das histo-
rische Ortsbild wesentlich und bildet mit den nérdlich liegenden Bau-
ten eine Platzstruktur an der Reppisch, weshalb das Gebdude zum
Schutz dieser baulichen Struktur neu als Bautyp A klassiert wird.

Das Gebaude auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 11070 wurde im Jahr
2009 neu erstellt. Die Lage in der 2. Bautiefe und dessen Stellung ist
fur das historische Ortsbild an der Reppisch nicht von derart hohe
Bedeutung, dass sich die bisherige Klassierung Bautyp A rechtfertigt.
Aufgrund der unterschrittenen Grenz-/Strassenabstande soll aber
weiterhin die Moglichkeit bestehen bleiben, auf dem Grundsttick
langfristig neu bauen zu kénnen, weshalb das Gebdude neu als Bau-
typ B klassiert wird.
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Anpassungen Quartiererhaltungs-
zonen

Ausschnitt Zonenplan mit Anderungen

Anderungen 2.1 und 2.2
Bertastrasse/Poststrasse
(Wohnzone W4/80 bzw. Zentrumszone
Z5 zu Quartiererhaltungszone)
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5.2 Quartiererhaltungszonen

Neben der bestehenden Quartiererhaltungszone (QEZ) Mulihalden
werden aufgrund der erhaltenswirdigen Siedlungsstrukturen die zwei
Gebiete Bertastrasse/Poststrasse und Jakobstrasse neu als Quartierer-
haltungszone festgelegt.

Beide Gebiete sind heute mit Beschluss des Stadtrats vom 11.12.2017
im kommunalen Inventar der schutzenswerten Bauten enthalten. Im
Gegenzug zur Festlegung als Quartiererhaltungszonen sollen die bei-
den Gebiete aus dem Inventar entlassen werden. Beide Gebiete verfu-
gen Uber Gestaltungshandbucher, welche durch die Stadt erstellt wur-
den und objektspezifische Hilfestellungen und Anregungen bieten sol-
len, damit die ursprunglichen Qualitdten erhalten bleiben. Die Inhalte
der Gestaltungshandbucher sind in die Erstellung der separaten Er-
ganzungsplane eingeflossen.

Die Siedlung wird im Inventarblatt unter anderem wie folgt beschrie-
ben:

«Die bemerkenswert intakte Wohnsiedlung oder Kolonie Berta-/Poststrasse
entstand Anfang des 20. jh. Und wurde bis 1923 weiterentwickelt. Getra-
gen ist die Siedlung von der Idee der durchgrtinten Gartenstadt, auch
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Anderung 2.3 Jakobstrasse
(Wohnzone W2/45 zu Quartiererhal-
tungszone)

Anpassungen Zentrumszonen

. Zentrum West |
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wenn hier nur zwei Strassenztige zwischen Schénegg- und Zircherstrasse
entstanden sind.»

Die Siedlung Jakobstrasse wird im Inventarblatt unter anderem wie
folgt beschrieben:

«Die Kolonie an der Jakobstrasse ist als intakte Siedlung von 1924 archi-
tekturgeschichtlich und typologisch sehr bedeutend, denn sie vermittelt im
kleinen Massstab das Konzept der Gartenstadt. Dartiber hinaus stehen die
Bauten in einem Spannungsfeld zu den benachbarten Hausern Guggen-
blhlstrasse 34-38 und den Bauten der 1930er-jahre auf der gegentiber-
liegenden Strassenseite (Guggenbuhistrasse 27-31). Auf engem Raum
lgsst sich hier die ganze architektonische Vielfalt und Widersprdichlichkeit
der 1. Hdlfte des 20. Jahrhunderts ablesen.»

5.3 Zentrumszonen

Die Anpassungen an den Zentrumszonen basieren im Wesentlichen
auf den Vorgaben des kommunalen Richtplans. Bei der Zonierung
wird insbesondere das Leitbild Stadtboulevard bertcksichtigt. Das
Leitbild Stadtboulevard ist in erster Linie ein Instrument fur die Steu-
erung der baulichen Entwicklung im Bereich des Stadtboulevards.
Dank dem hohen Detaillierungsgrad und den konkreten Zielbildern
bildet es aber auch fur Grundeigentimer und Investoren eine wich-
tige Grundlage fur ihre kiinftigen Projekte.

' Zentrumsgebiet
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Ubersicht der Anderungen im Zonenplan
mit Bezeichnung der Teilgebiete

Anderungen Zentrum West
Ubersicht Zonenplananderungen Zent-
rum West

Anderungen 3.3 und 3.4 «Baden-
erstrasse» (Wohnzone W4/80 zu Zent-
rumszone Z4), Anderungen 11.2 und
11.3 (Sonderbauvorschriften)

Anderung 3.5 «Gassacher» (Wohnzone
W3/65 zu Zentrumszone Z4)

Anderungen 3.1 «Hinder der Muli» (Kern-
zone K2, Wohnzone W4/80, Wohnzone
mit Gewerbe-erleichterung WG4/80 zu
Zentrumszone Z5 und 3.4 «Im Park»
(Wohnzone W4/80 zu Zentrumszone Z4)

Anderungen 3.2 «Gjuchstrasse» und 3.10
«Uberlandstrasse» (Wohnzone W3/65 zu
Zentrumszone Z4)
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Die Anderungen lassen sich in verschiedene Teilgebiete einteilen,
welche im Folgenden einzeln behandelt werden.

Im Bereich der Badenerstrasse wird entsprechend dem Leitbild
Stadtboulevard grundsatzlich die erste Bautiefe der neu geschaffe-
nen Zentrumszone Z4 zugewiesen (Anderungen 3.3 und 3.4). In ei-
nem Streifen von rund 30 m Tiefe (25 m ab der bestehenden Ver-
kehrsbaulinie) entlang der Badenerstrasse werden zusatzlich Sonder-
bauvorschriften (Art. 51 nBZO) eingefihrt (Anderungen 11.2 und
11.3).

Das Grundstlck Kat.-Nr. 10398 (Anderung 3.5) ist Teil des privaten
Gestaltungsplans Lagernstrasse, von der Baudirektion genehmigt mit
Verfligung vom 9. Mai 2023. Die in die Jahre gekommene Uberbau-
ung besteht heute aus 13 grosseren Mehrfamilienhausern und soll
qualitativ hochstehend erneuert und verdichtet werden. Dement-
sprechend wird das gesamte Gestaltungsplangebiet der Zentrums-
zone Z4 zugewiesen.

Die Gebiete «Im Park» und «Hinder der Mli» eignen sich aufgrund
der zentralen Lage und der bestehenden stadtebaulichen Strukturen
ebenfalls fur eine Verdichtung und werden daher in die Zentrums-
zone Z5 (Gebiet «Hinder der Mili», bisher WG4/80%, Anderung 3.1)
bzw. die Zentrumszone Z4 (Gebiet «Im Park», bisher W4/80%, Ande-
rung 3.4) umgezont. Im Gebiet «<Hinder der Muli» fand mit dem Ge-
staltungsplan Cattaneo und dessen Uberbauung bereits eine Innen-
entwicklung statt.

Das Leitbild Stadtboulevard sieht vor, die Uberlandstrasse mittels ei-
ner stark en strassenorientierten Verdichtung von einem Trennele-
ment zu einer Innerortsstrasse zu transformieren. Entlang der Uber-
landstrasse wird daher in der ersten Bautiefe ebenfalls eine Z4 einge-
fuhrt (Anderungen 3.2 und 3.10).
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Anderungen Schénegg
Ubersicht Zonenplananderungen
Schonegg

Anderungen 3.6 und 3.7 «Steinacher /
Chilbig
(Zentrumszone Z4 zu Zentrumszone Z5)

Anderung 3.17 «Chilbigweg»
(Wohnzone W4/80 und Zone fur offentli-
che Bauten Qe zu Zentrumszone Z5)

Anderung 3.22 «Kirchhalde»
(Wohnzone W3/65 zu Zentrumszone Z5)
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Im Gebiet Steinacher / Chilbig werden die Zonenabgrenzungen mit
den offentlichen Nutzungen abgeglichen (siehe Kap. 5.6). Zusatzlich
wird die Z4 in die Z5 aufgrund der Aufhebung des anrechenbaren
Untergeschosses (siehe Kap. 4.5) UberfUhrt (Anderungen 3.6 und
3.7).

Im Gebiet Chilbigweg/Schoneggstrasse erfolgt im Sinne einer einheit-
lichen Zonierung und einer massvollen Nutzungserhdéhung eine Um-
zonung von der Wohnzone W4/80 in die Zentrumszone Z5.

Im Gebiet Kirchhalde befindet sich im aktuellen Zonenplan eine
kleine Teilflache in der Wohnzone W3/65. Im Sinne einer einheitlichen
Zonierung erfolgt eine Umzonung in die Zentrumszone Z5, analog
den ndrdlich und westlich angrenzenden Flachen.
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Anderungen Zentrumsgebiet
Ubersicht Zonenplananderungen Zent-
rumsgebiet

Anderungen 3.8,3.9,3.11,3.12
Sudlicher Ubergangsbereich vom Zent-
rum zum Ortskern (Kernzone K2 bzw. K3
ZU Zentrumszone Z6)
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Im Bereich sudlich der Zentralstrasse und westlich der Bremgartner-
strasse erfolgt ein ortsspezifischer Ubergang vom Zentrum zum Orts-
kern entlang der Reppisch. Die bisher der Kernzone K2 bzw. K3 zuge-
wiesenen Gebiete entlang der Bremgartnerstrasse (Anderungen 3.11
und 3.12) werden in die Zentrumszone Z5 umgezont, da gemadss Leit-
bild Stadtboulevard entlang der Bremgartnerstrasse auf beiden
Strassenseiten eine Uberbauung mit Zentrumscharakter erfolgen
soll. Das von der Zonenplananderung 3.11 erfasste Teilgebiet wird
zusatzlich mit einer Gestaltungsplanpflicht Uberlagert (Art. 50 Abs. 7
nBZO), um einen vertraglichen Ubergang vom historischen Kern zum
Stadtzentrum sicherzustellen.

Das bisher der Kernzone K3 zugewiesene Areal zwischen Zentral-
strasse und Florastrasse ist mit einer der Zentrumszone entspre-
chenden Siedlung Uberbaut und wird daher neu der Zentrumszone
Z5 zugeordnet (Anderung 3.8).
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Anderungen 3.13,3.14 und 3.18

sudlich des Bahnhofs

(Zentrumszone Z5 bzw. Wohnzone
W3/65 zu Zentrumszone Z6 sowie Zent-
rumszone Z4 zu Zentrumszone Z5)

Anderung 3.15 Teil Limmatfeld
(Industriezone | zu Zentrumszone Z6)

Anderung 3.15 Teil SLS-Gebiet
(Industriezone | zu Zentrumszone Z6)

Anderung 3.16 Altbergquartier
(Wohnzone W3/65 zu Zentrumszone Z6)

Anderung 3.19»Entenbad»
(Wohnzone W4/80 zu Zentrumszone Z5)
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Das Stadtzentrum stdlich des Bahnhofs (Anderung 3.13, Zentrums-
zone Z5 zu Zentrumszone Z6) sowie ein Teilgebiet stdlich der Zent-
ralstrasse (Anderung 3.14, Zentrumszone Z5 bzw. Wohnzone W3/65
zu Zentrumszone Z6) werden aufgrund der Aufhebung des anre-
chenbaren Untergeschosses (siehe Kap. 4.5) einheitlich einer Zent-
rumszone Z6 (bisher Zentrumszone Z5) zugewiesen.

Aus gleichem Grund wird das Gebiet Entenbad von der Zentrums-
zone Z4 in die Zentrumszone Z5 umgezont (Anderung 3.18).

Auf dem Limmatfeld besteht ein rechtskraftiger Gestaltungsplan (Pri-
vater Gestaltungsplan Limmatfeld, von der Baudirektion genehmigt
mit Verfugung vom 29. September 2005), der die planungsrechtliche
Basis bildet fur das seither entstandene Stadtquartier mit gemischter
Nutzung. Die Grundnutzung (Industriezone) wurde indes nicht ange-
passt. Dies soll im Rahmen der Gesamtrevision nachgeholt werden.

Die Bebauung entspricht bezlglich ihres Charakters und ihrer Dichte
in etwa einer Zentrumszone Z6. Daher wird das gesamte vom priva-
ten Gestaltungsplan erfasste Gebiet in die Zentrumszone Z6 umge-
zont. Die Bebauungsmoglichkeiten andern sich dadurch aber nicht,
da weiterhin der Gestaltungsplan die baulichen Entwicklungsmdglich-
keiten vorgibt.

Die Grundstucke im SLS-Gebiet stidostlich der Reppisch zwischen der
Heimstrasse und dem Bahnareal sowie sudlich des Unterwasserka-
nals werden der Zentrumszone Z6 zugefuhrt (Anderung 3.15). Weiter
werden die beiden Gebiete mit einer Gestaltungsplanpflicht Uberla-
gert. Detaillierte Erlduterungen sind im separaten Bericht zum SLS-
Gebiet ersichtlich (Beilage 4).

Das Altbergquartier, welches sich an bestens erschlossener Lage di-
rekt ostlich des Bahnhof befindet, ist im kommunalen Richtplan als
Stadtwerdungsquartier mit deutlicher Verdichtung ausgewiesen.
Dementsprechend wird das Quartier als Ganzes der Zentrumszone
76 zugeordnet. Um eine qualitative hochstehende Entwicklung mit
sorgfaltiger Etappierung sicherstellen zu kdnnen, wird es mit einer
Gestaltungsplanpflicht Uberlagert (Art. 50 Abs. 6 nBZO).

Das Gebiet zwischen Zentrumsgebiet Entenbad und der neuen Quar-
tiererhaltungszone Bertastrasse/Poststrasse, welches sich im rechts-
kraftigen Zonenplan in der Wohnzone W4/80% befindet, wirde als
kleine Zoneninsel bestehen bleiben, weshalb dieses der Zentrums-
zone Z5 zugeschlagen wird.
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Anderungen Wolfsmatten
Ubersicht Zonenplananderungen Wolfs-
matten

Anderungen 3.20 und 3.21«Wolfsmatten»
(Wohnzone W3/65 zu Zentrumszone Z4)

Anderungen Glanzenberg
Ubersicht Zonenplananderungen Glan-
zenberg

Anderungen 3.23 bis 3.30

«Glanzenberg» (Wohnzone W3/65 bzw.
W4/80, Wohnzone mit Gewerbeerleichte-
rung WG3/65 zu Zentrumszone Z4)
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Gesamtrevision der Nutzungsplanung, Dietikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV
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Ostlich des Zentrums wird zwischen der Asylstrasse und dem Schafli-
bach entlang der Zurcherstrasse, analog dem Gebiet Zentrum West,
die erste Bautiefe der neu geschaffenen Zentrumszone Z4 im Sinne
des Leitbildes Stadtboulevard zugewiesen.

Der schmale Streifen zwischen Bahnlinie und Zircherstrasse (Ande-
rung 3.20, bisher W3/65) wird im Sinne einer einheitlichen Zonierung
ebenfalls der Zentrumszone Z4 zugeordnet. In diesem Gebiet sind
aus Larmschutzgrinden keine neuen Wohnnutzungen zulassig.

In einem Streifen von rund 30 m Tiefe (25 m ab der bestehenden
Verkehrsbaulinie) entlang der Zurcherstrasse werden zusatzlich Son-
derbauvorschriften (Art. 51 nBZO) eingefihrt (Anderungen 11.4 und
11.11).

55
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Im Gebiet Glanzenberg findet der Stadtboulevard seinen Abschluss,
wobei hier auch die Kreuzung Bernstrasse/Zurcherstrasse mit einbe-
zogen wird.

Wiederum wird im Regelfall die erste Bautiefe entlang der Zurcher-
strasse der neu geschaffenen Zentrumszone Z4 zugewiesen. Ostlich
des Schaflibachs erfahrt der Stadtboulevard zwischen Schaflibach
und Abzweigung Urdorferstrasse einen kurzen Unterbruch, da im
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Einfuhrung Sonderbauvorschrif-
ten Stadtboulevard
(Anderungen 11.1 bis 11.11)

Gesamtrevision der Nutzungsplanung, Dietikon
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Leitbild Stadtboulevard dort eine Querungsstelle des Grun- bzw. Ge-
wasserraums Schaflibach (Schaflipark) angedacht ist. Die dortige Be-
bauung stosst nur in einem kurzen Abschnitt an die Zurcherstrasse
an und die Ausbildung einer strassenbegleitenden Bebauung in die-
sen kurzen Abschnitt erscheint daher wenig zweckmassig.

Im Bereich der Verzweigung ZUrcherstrasse / Bernstrasse werden
mehrere Gevierte gesamthaft der neuen Zentrumszone zugewiesen,
entsprechend den Vorgaben des kommunalen Richtplans (Anderun-
gen 3.23 bis 3.29).

Die Sonderbauvorschriften Stadtboulevard werden wie bereits be-

schrieben entlang des gesamten Stadtboulevards eingefihrt. Ausge-
nommen davon ist das Zentrum. Dort wird eine Gestaltungsplan-
pflicht eingefuhrt (Gestaltungsplanpflicht Stadtzentrum und Bahn-
hofstrasse Nord und Stid, Anderungen 12.5 und 12.6 Art. 50 Abs. 4
und 5 nBZO). Diese soll die Kontinuitat des Stadtboulevards sowie die
Einbindung in das Zentrum sicherstellen.

Ubersicht Zonenplananderungen
Sonderbauvorschriften
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Anderungen Wohnzonen
Ubersicht Zonenplananderungen
Wohnzonen

Anderungen 4.1 und 4.2 «Vor-
stadt/Gjuch»
(Wohnzone W3/65 zu Wohnzone W4/85)

Anderung 4.3 «Vorstadt»
(Kernzone K2 zu Wohnzone W4/85)

Anderung 4.4 «Windhalbweg»
(_Freihaltezone Fb zu Wohnzone W/60)

r /A
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5.4 Wohnzonen

Anderungen an den Wohnzonen werden nur punktuell vorgenom-
men. Einzig im Gebiet Vorstadt/Gjuch wird eine flachendeckende Auf-
zonung von der W3/65 zur W4/85 vorgenommen (Anderungen 4.1
und 4.2), um die Dichte den Vorgaben des regionalen Richtplans (Ge-
biet mit hoher Dichte) bzw. des kommunalen Richtplans (Stadtwer-
dungsquartier mit deutlicher Verdichtung) anzupassen.

Die Zonengrenze zwischen der Kernzone K2 und der Wohnzone
W4/85 durchschneidet das Grundstlck Kat.-Nr. 10434 in der Mitte.
Das Grundstuck ist mit einer Gesamtuberbauung belegt, die bezlg-
lich ihrer Typologie wenig Bezug zu einer kernzonentypischen Bebau-
ung aufweist. Daher wird das gesamte Grundstick der Wohnzone
W4/85 zugeordnet.

Die beiden Grundstucke Kat.-Nrn. 10003 und 10380 werden im
rechtskraftigen Zonenplan durch die Zonengrenze durchschnitten
und liegen teilweise in der Bauzone W2/60 und ca. zu einem Drittel in
der Freihaltezone Fb (Naherholungsgebiet um den Marmoriweiher).
Im Zonenplan, welcher vom Gemeinderat im Marz 1987 festgesetzt
worden ist, verlauft die Bauzonengrenze in den beiden genannten
Grundstucken parallel zur MUhlehaldenstrasse in einer Distanz zum
Strassenrand von 30 Metern. Dieser Zonenverlauf ermdglicht eine
angemessene Bebauung der beiden Grundstucke. In der Zonenplan-
revision, welche vom Gemeinderat im Marz 1996 festgesetzt worden
ist, wurde die Zonengrenze versehentlich (ohne Revisionswillen) so
verandert, dass sie nicht mehr parallel zur Mdhlehaldenstrasse ver-
lauft, sondern sich gegen Norden zur Strasse hin verjungt und so ei-
nen konischen Verlauf nimmt. Sie trifft dann bei der Liegenschaft
MUhlehaldenstrasse 54 auf die dannzumal neu geschaffene Grenze
der Quartiererhaltungszone. Diese Anderung des Bauzonengrenzver-
laufs im Bereich der der Liegenschaften Kat.-Nr. 10003 und Kat.-Nrn.
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1987

Anderung 4.5 «Stoffelbach»
(Frgihaltezone Fb zu Wohnzone W2/_§O)
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Anderung 4.6 «Bremgartner-
strasse»

(Zone fur offentliche Bauten Oe zu
Wohnzone W3/70)

Anderung 4.7 «Limmatblick»
(Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
WG2/45 zu Wohnzone mit Gewerbeer-
leichterung W3/70)

Anderung 4.8 «Oberdorfstrasse»
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10380 ist auch im erlduternden Bericht (da unbeabsichtigt) mit kei-
nem Wort erwahnt. In der Plandarstellung des Berichts, welche die
Einfihrung der Quartiererhaltungszone Mihlehalden erldutert, ist
der Bauzonengrenzverlauf in den fraglichen Parzellen identisch dar-
gestellt wie im Zonenplan von 1987. Daraus ist zu schliessen, dass
die Veranderung der Bauzonengrenze entlang der Grundstucke Kat.-
Nr. 10003 und Kat.-Nrn. 10380 nie beabsichtigt war und bei der Er-
stellung des Zonenplans ein Zeichnungsfehler unterlaufen war. Die-
ser wird nun korrigiert.

Um die Erschliessung der Grundstucke Kat.-Nr. 12292 und Kat.-Nr.
12993 Uber eine Bauzone sicherstellen zu konnen, wird das Grund-
stuck Kat.-Nr. 6279 sowie ein Teil des Grundsttcks Kat.-Nr. 11587, auf
denen sich ein bestehender Zufahrtsweg befindet, von der Freihalte-
zone in die Wohnzone W2/60 umgezont. Eine Erschliessung der ost-
lich angrenzenden Grundstucke Uber die Bremgartnerstrasse ist
nicht moglich, da es sich dabei um eine Kantonsstrasse handelt.

Auf dem Grundstuck Kat.-Nr. 11988 befindet sich heute ein kleiner
Teil in der Zone fur offentliche Bauten und Anlagen (urspringlich als
Einlenker fur eine Strasse gedacht). Das Strassenprojekt wird nicht
realisiert, so dass mit einer Umzonung zur Zone W3/70 neu das ge-
samte Grundstlck Kat.-Nr. 11988 in der Wohnzone W3/70 zu liegen
kommt.

Auf dem Areal besteht ein rechtsgultiger Gestaltungsplan (Privater
Gestaltungsplan Limmatblick, von der Baudirektion genehmigt mit
VerfUgung vom 26. Februar 2009). Dieser sieht eine viergeschossige
Uberbauung mit einer Ausniitzungsziffer von 49.5 % vor.

Im rechtskraftigen Zonenplan befindet sich das Gebiet Limmatblick
als einziges Gebiet in der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
WG2/45. Im Sinne der Reduktion der Anzahl Zonen und zur Anglei-
chung der Grundzone an den Gestaltungsplan bzgl. Geschossigkeit
und Nutzung (Wohnnutzung) wird das Gebiet von der Wohnzone mit
Gewerbeerleichterung WG2/45 in die Wohnzone W3/70 umgezont.
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(Umzonung Zentrumszone Z4 zu Wohn-
zone W4/85)

Anderung 4.9 Bernstrasse
(Umzonung Wohn- und Gewerbezone
WG3/65 zu Wohnzone W3/70 mit Uberla-
gerung «Hohereinstufung wegen Larm-
vorbelastung»»

Anpassungen Industrie- und Ge-
werbezonen
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Die Grundstucke Kat.-Nrn. 11344 und 11414 sind heute teilweise der
Zentrumszone Z4, teilweise der Wohnzone W4/80 zugeordnet. Die
Zonengrenze durchschneidet die bestehenden Bauten. Fur eine sol-
che Zonierung besteht keine planerische Begrindung. Die Zonierung
wird deshalb vereinheitlicht und das gesamte Areal der Zone W4/85
zugeschlagen.

Gemass Vorgaben des Kantons sind in Wohn- und Gewerbezonen, in
denen mdssig stdrendes Gewerbe zulassig ist, ein minimaler Gewer-
beanteil von 20% festzulegen. Im Gebiet nordlich der Bernstrasse,
angrenzend an die Schulanlage Luberzen besteht eine reine Wohn-
nutzung. Die reine Wohnnutzung soll auch in Zukunft beibehalten
werden. Eine Mischzone mit einem minimalen Gewerbeanteil ist nicht
zweckmassig, daher erfolgt eine Umzonung in die Wohnzone W3/70.

5.5 Industrie- und Gewerbezonen

Die bisherige Industriezone wird neu aufgeteilt in die Zone IG 1 (alle
Industriezonen ausserhalb des Gebiets Silbern-Lerzen-Stierenmatt,
SLS) und die Zone IG2 fUr das Gebiet Silbern-Lerzen-Stierenmatt
(SLS). Detaillierte Erlduterungen sind im separaten Bericht zum SLS-
Gebiet ersichtlich (Beilage 4). Die beiden Industriezonen werden auf-
grund der Regelung in Art. 39 nBZO bezuglich Sexgewerbe noch wei-
ter in «a» und «b» unterteilt. So sind sexgewerbliche Nutzungen einzig
in den Industrie- und Gewerbezonen IG1b und 1G2a/b zuldssig.

Ferner wird fur das Gebiet nordlich der Heimstrasse und der Ka-
nalstrasse aufgrund der Nahe zum Naturschutzgebiet eine neue In-
dustrie- und Gewerbezone IG2. bezeichnet und die Baudichte auf
BMZ 7.0 sowie die Fassadenhohe auf max. 21.5 m reduziert (Zonen-
plananderung Nr. 5.3).
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Ubersicht Zonenplananderungen
Industriezonen
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Anpassungen Zone fir 6ffentliche
Bauten

Gesamtrevision der Nutzungsplanung, Dietikon
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5.6 Zone fur offentliche Bauten

Die Zonen fur offentliche Bauten und Anlagen erfahren im Zentrum
sowie im SLS-Gebiet Veranderungen.

Ubersicht Zonenplananderungen
Zone fur offentliche Bauten

Anderung 6.1 «Alters- und Ge-

sundheitszentrums
(Zentrumszone Z4 zu Zone fur offentli-
che Bauten)

Anderung 6.2 «Stadthaus 2»
(Zentrumszone Z4 zu Zone fur offentli-
che Bauten)
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Der Stadtrat hat mit Beschluss vom 7. November 2022 dem Kauf der
Liegenschaft Oberdorfstrasse 13 zugestimmt, da das Grundstick
kurzfristig fur Zwischennutzungen wie beispielsweise Biroraumlich-
keiten fur die stadtische Verwaltung zweckmassig ist und langfristig
Entwicklungspotenzial fur die Erweiterung des Alters- und Gesund-
heitszentrums (AGZ) aufweist. Vorgangig wurde im Jahr 2020 bereits
eine Potenzialstudie bezlglich Ersatzneubauten fur das AGZ auf

den stadteigenen Parzellen Kat.-Nr. 5727, 7171, 10204 und 10205 er-
stellt. Die beiden Grundstucke Kat.-Nr. 5727 und 7171 werden daher
fur die Weiterentwicklung des AGZ in eine Zone fUr &ffentliche Bau-
ten umgezont.

Das Grundstick wird fur die Erstellung des Stadthauses 2 bendtigt und
entsprechend in die Zone fur 6ffentliche Bauten umgezont.

Der Stadtrat hat sich mit Beschluss vom 7. Februar 2022 aufgrund ei-
ner Standortevaluation und Machbarkeitsstudie fur das Stadthaus 2
am Standort Schénegg-/Bremgartnerstrasse entschieden. Der Stand-
ort umfasst die stadteigenen Parzellen Kat.-Nr. 4016, 7557, 7529, 7530,
7531, 7532 und 5297. Die heutigen Zonenzuteilungen umfassen 74,
Oe und W4/80%. Gemass Beschluss ist an diesem Standort eine
Mischnutzung aus Wohnen, Arbeiten und Dienstleistung/Gewerbe vor-
gesehen, welche zu einer Belebung Uber den ganzen Tag beitragen
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Anderung 6.3 «Schulraum
Grinau»

(Industriezone zu Zone fur 6ffentliche
Bauten)

Anpassungen Erholungszonen

(Die Anderungen 7.3 und 7.8 wurden auf-
grund der kantonalen Vorprifung bzw. auf-
grund der Berticksichtigung von Einwen-
dungen riickgangig gemacht)

>
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Ubersicht Zonenplananderungen Erho-
lungszonen
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soll. Das Stadthaus 2 wird gegenuber dem bestehenden Stadthaus
und angrenzend an die Schulanlage Zentral liegen. Uber die Schonegg-
strasse befindet sich zudem die Berufsschule Limmattal. Diese Institu-
tionen sind gut im Stadtkorper eingebettet.

Aufgrund einer Studie Uber die Personalentwicklung und den bendtig-
ten Flachenbedarf fur die Verwaltungseinheiten, welche fur das Stadt-
haus 2 vorgesehen sind, hat der Stadtrat mit Beschluss vom 27.No-
vember 2023 die bendtigte Flache festgelegt. Um das Stadthaus 2 mit
der bendtigten Verwaltungsflache auch mit der neuen BZO und im
Rahmen als Gestaltungsplan umzusetzen, ist die Zonenanpassung der
Parzelle Kat.-Nr. 4016 in eine offentliche Zone notwendig. Somit kén-
nen die neuen Verwaltungsflachen umgesetzt werden.

Eine Teilflache des SLS-Gebiets angrenzend zum Limmatfeld wird neu
der Zone fur 6ffentliche Bauten zugewiesen. Hier soll das dringend
bendtigte Schulhaus fur die Gebiete nordlich der Bahnlinie entste-
hen. Detaillierte Erlauterungen sind im separaten Bericht zum SLS-
Gebiet ersichtlich (Beilage 4).

5.7 Erholungszonen

Die Freihaltezonen erfahren in der Kernzone gewisse Reduktionen zu
Gunsten von Erholungszonen (Anderungen 7.1 und 7.2). Zusatzlich
werden einige Freihaltezonen neu der Erholungszone zugewiesen.
Ferner wird die Zweckbestimmung gewisser Erholungszonen neu be-
stimmt.

@ (o

@3)
=
@@ Yjs C\:%

101



Anderung 7.4 «Nétzlipark»
(Freihaltezone Fb zu Erholungszone EP)

Anderung 7.5 «Allmend Glanzen-
berg»

(Freihaltezone Fb bzw. nicht zonierte Fl&-
che zu Erholungszone EP)

Anderung 7.6 Parkanlage «Vo-

gelau»
(Erholungszone EG zu Erholungszone EP)

Anderung 7.7 «Marmoriweiher/

Gaissteg (Grunschen)»
(Freihaltezone Fb zu Erholungszone EP)

Minigolfanlage Marmoriweiher
(Freihaltezone Fb zu Erholungszone ES)
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Im Notzlipark ist die Neugestaltung eines Inklusionsspielplatzes und
der Parkanlage geplant. Das Areal wird bereits heute fur Erholungs-
zwecke genutzt, daher erfolgt die Umzonung in die Erholungszone
Park EP.

Die kleine Insel in der Limmat wird von der Umzonung ausgenom-
men: Hier steht eine dkologische Nutzung im Vordergrund, eine
Parknutzung ist nicht vorgesehen.

Die Allmend Glanzenberg ist eine parkartige Grunanlage mit Toilet-

tenanlage, Kiosk, Beachvolleyballfeld, Grillstellen, etc. und dient dem
Erholungszweck. Daher erfolgt die Umzonung in die Erholungszone
Park EP.

Bei der nicht zonierten Flache handelt es sich um eine ehemals als
Wald festgelegte Flache (siehe Kap. 5.10).

Die Flachen entlang des Schaflibachs sowie im Gebiet Vogelau sollen
gemass kommunalem Richtplan zu einer Parkanlage mit sehr hohem
Okologischen Wert und engem Bezug zum Schaflibach erweitert wer-
den. Die Planungen dazu laufen bereits. Daher erfolgt die Umzonung
in die Erholungszone Park EP.

Das Gebiet 6stlich des Marmoriweiher sowie das Gebiet Gaissteg
(Grunschen) dient mit seiner parkartigen Anlage, den Spielmdglichkei-
ten, den Grillstellen, etc. der Bevdlkerung als Naherholung. Daher er-
folgt die Umzonung in die Erholungszone Park EP.

Im Rahmen des Wasserbauprojekts «Zukunft Reppisch» sollen ent-
lang der Reppisch okologische Massnahmen wie Ruhezonen oder
Strukturelemente fur die Tier- und Pflanzenwelt realisiert werden. Die
Nutzung der Parkareale ist daher mit dem Projekt Zukunft Reppisch
zu koordinieren.

Die bestehende Minigolfanlage wird entsprechend der aktuellen Nut-
zung in eine Erholungszone Sport (ES) umgezont.
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5.8 Gestaltungsplanpflichtgebiete

Anpassungen Gestaltungsplan- Die offentlichen Interessen, welche die Voraussetzung fur die Festle-

pflichtgebiete gung der Gestaltungsplanpflichtgebiete darstellen, wurden bereits in
Kap. 4.9 behandelt.

Ubersicht Anderungen Gestaltungsplan-
pflichtgebiete
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5.9 Uberlagerungen

Ubersicht Anderungen Uberlagerungen

Neue Uberlagerung «Terrassen-
hauser» (Anderung 9.1)

Neue Uberlagerung «massig sto-
rendes Gewerbe zulssig» (Ande-
rung 9.2)

Neue Uberlagerung «Héherein-
stufung wegen Larmvorbelas-
tung» (Anderungen 9.4 und 9.5)

Aufhebung Uberlagerungen
«massig stoérendes Gewerbe zu-
lassig» (Anderungen 10.1 bis
10.10)
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Siehe Erlauterungen zu Art. 25 nBZO in Kap. 4.6.

Das von der Zentrumszone Z4 zur Wohnzone W4/85 umgezonte Teil-
areal (siehe Anderung 4.8 in Kap. 5.4) wird analog zum benachbarten
Teilareal (W4/85 mit Uberlagerung «méssig storendes Gewerbe zu-
lassig») neu mit der Uberlagerung «massig stérendes Gewerbe zulds-
sig» versehen, um auf diesem Teilareal die bisherige gemischte Nutz-
weise beibehalten zu kdnnen.

Zwei weitere Areale (9.4 nordlich Bernstrasse und 9.5 Limmatblick)
werden aufgrund bestehender Larmvorbelastungen und der bisheri-
gen Zuordnung zu einer Wohn- und Gewerbezone mit einer Uberla-
gerung «Hohereinstufung wegen Larmvorbelastung» versehen (siehe
Anderungen 4.7 und 4.9).

Mit der Umzonung von Wohnzonen in Zentrumszonen entsprechend
dem Leitbild Stadtboulevard (siehe Kap. 5.3) geht eine Anderung der
Nutzung und der Empfindlichkeitsstufe (bisher ES Il, neu ES IlI) ein-
her. In den Zentrumszonen sind massig stérende Nutzungen gene-
rell zulassig, so dass sich die Uberlagerung «massig storendes Ge-
werbe zulassig» ertbrigt.
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Aufhebung Hoéhereinstufung
Larmempfindlichkeitsstufe
(Anderung 10.11)

Anderungen Aussichtsschutz
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Mit der Umzonung des Areals von der Wohnzone W3/65 in die Zent-
rumszone Z4 (Anderung 11.7) geht eine Anderung der Empfindlich-
keitsstufe von Il zu lll einher. Die Hohereinstufung ist daher nicht
mehr erforderlich.

Im Weiteren werden heute bestehende Aussichtspunkte aus dem Zo-
nenplan gestrichen.

Bei den Aussichtspunkten auf Kat.-Nr. 11834 (Windhalb), Kat.-Nr.
11484 (ChrottenbUelweg) und Kat.-Nr. 2357 (Ferlenweg) ist die Aus-
sicht ist durch die Festlegung der hangabwarts gelegenen Flachen als
Freihaltezone ausreichend gewahrleistet.

Der Aussichtspunkt Guggenbuhlstrasse befindet sich im Bereich ei-
ner Zone fur offentliche Bauten, so dass die Freihaltung ebenfalls
ausreichend gewahrleistet ist.

5.10 Nicht zonierte Flachen

Mit der Neufestsetzung der kantonalen und regionalen Nutzungszo-
nen sowie der statischen Waldgrenzen (Verfugung der Baudirektion
vom 10. September 2021) sind verschiedene nicht zonierte Flachen
entstanden.

Die Stadt Dietikon wurde in Dispositiv VIl der Verflgung eingeladen,

den kommunalen Zonenplan auf die neuen Waldgrenzen abzustim-

men und die betroffenen kommunalen Nutzungszonen so anzupas-
sen, dass sie kein Waldareal mehr beanspruchen sowie die im vorlie-
genden Plan nicht zonierten Fldchen einer geeigneten kommunalen

Zone zuzuweisen.
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Ubersicht der Zonenplandnderungen
nicht zonierte Flachen
Anderungen Die nicht zonierten Flachen werden in der Regel der angrenzenden

Siehe auch Definitionsplane KBO kommunalen Nutzungszone zugewiesen:

«  Anderungen 13.1,13.2,13.3,13.4,13.5,13.6 und 13.7,13.11:
Nicht zonierte Flache zu Freihaltezone F

«  Anderungen 13.12 und 13.16: Nicht zonierte Flache zu Erho-
lungszone Park EP

«  Anderungen 13.8 und 13.10: Nicht zonierte Fliche zu Verkehrs-
flache

«  Anderung 13.9 Nicht zonierte Fldche zu Reservezone

«  Anderung 13.14: Nicht zonierte Flache zu Erholungszone Sport-
anlagen ES

«  Anderung 13.15: Nicht zonierte Flache zu Wohnzone W2/60

Bei der Anderung 13.13 wird der kantonalen Baudirektion beantragt,
die Teilflache der angrenzenden kantonalen Landwirtschaftszone zu-
zuschlagen.

Die Zonenplananderungen 13.3, 13.4 und 13.11 betreffen Areale ent-
lang der Reppisch. Diese sind mit dem Wasserbauprojekt «Zukunft
Reppisch zu koordinieren.
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5.11 Technische Bereinigungen

Im Zonenplan sind verschiedene Hauptverkehrsstrassen als Ver-
kehrsflachen ausgeschieden. Bedingt durch den Bau der Limmattal-
bahn sowie weitere Baumassnahmen fanden an diversen Stellen ent-
lang der Badener-, Zurcher- Limmat-, Bern-, Ueberland- und Zent-
ralstrasse Grenzbereinigungen statt. Diese sind im Detail aus den
entsprechenden KBO-Planen ersichtlich.

Insgesamt ergeben sich daraus Auszonungen (Bauzonen in Verkehrs-
flachen) im Umfang von ca. 8'100 m?, Einzonungen (Verkehrsflachen
in Bauzonen) im Umfang von ca. 2’520 m? und Umzonungen (nicht
zonierte Flachen zu Verkehrsflache bzw. Reservezone) im Umfang
von ca. 4'480 m?.
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6 AUSWIRKUNGEN

Der erlduternde Bericht soll gemass Art. 47 RPV die erwarteten Aus-
wirkungen der Gesamtrevision auf verschiedene Aspekte von Sied-
lung, Verkehr und Umwelt darlegen. Im Rahmen der Nutzungspla-
nung kdnnen die Auswirkungen einer Planungsmassnahme auf die
Umwelt indes erst ansatzweise und nicht abschliessend beurteilt wer-
den. Generell kann jedoch festgehalten werden, dass die direkten
Umweltauswirkungen der vorliegenden Nutzungsplanungsrevision in
vielen Bereichen lokal und insgesamt eher gering sind.

6.1 Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitat

In Dietikon wohnten per Ende 2022 28'087 Personen. Gemass kanto-
naler Statistik bestehen auf der Basis des rechtskraftigen Zonenplans
Geschossflachenreserven in der Gréssenordnung von rund

540'000 m?, was einem Einwohnerpotenzial von 7'250 bis 8300 Per-
sonen entspricht. Dabei werden auch die Kapazitaten im Gebiet
Niderfeld berucksichtigt. Diese verandern sich durch die laufende
Umzonung nicht (siehe Kap. 3.3).

FUr die in Kap. 5 aufgefUhrten Um- und Aufzonungen wurden die
Auswirkungen auf die Einwohnerkapazitaten abgeschatzt. Die Ab-
schatzung geht dabei von folgenden Annahmen aus:

* Inder bisherigen Zentrumszone Z4 sowie der Zentrumszone Z5
wird die Anzahl Vollgeschosse um ein Geschoss angehoben, da-
fUr darf kein anrechenbares Untergeschoss mehr erstellt wer-
den. Daher wird bei der Ausnutzung eine Kompensation um 30
Prozentpunkte eingesetzt. Von der Erhéhung der Ausnutzungs-
ziffer von 100 auf 160 Prozentpunkte (in der neuen Z5) bzw. von
140 auf 200 Prozentpunkte (in der neuen Z6) verbleibt somit
eine effektive Nutzungserhdhung von 30 Prozentpunkten.

*  Mdgliche Mehrausnutzungen mit Sonderbauvorschriften, Areal-
Uberbauungen oder Gestaltungsplanen werden nicht bertck-
sichtigt.

«  Im Gestaltungplangebiet Limmatfeld (Zonenplan-Anderung Nr.
3.15) ist eine der Zentrumszone Z6 vergleichbare Wohnnutzung
bereits rechtskraftig, daher entsteht keine Kapazitatserhohung.

*  Der Wohnanteil wird in den Zentrumszonen, den Kernzonen und
den Quartiererhaltungszonen mit 80 % angenommen.

«  Der Flachenverbrauch wird auf 65 m? Geschossflache pro Per-
son geschatzt.

Durch die Um- und Aufzonungen im Rahmen der vorliegenden Revi-
sion wird die theoretische Einwohnerkapazitat gemass Abschatzung
um rund 4200 Personen erhoht (vgl. Tabelle unten und in Beilage 5),
was zusammen mit den bestehenden Reserven (siehe Kap. 3.5) zu ei-
ner theoretischen Zonenplankapazitat von rund 11'500 zusatzlichen
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Einwohnerinnen und Einwohnern fUhrt. Beinahe die Halfte der zu-
satzlichen Einwohnerkapazitaten entstehen im Rahmen der Zonen-
plan-Anderung Nr. 3.15 im nérdlichen Limmatfeld durch die Umzo-
nung von der Industrie- und Gewerbezone in die Zentrumszone Z6.
Ebenfalls eine grosse Auswirkung auf die Einwohnerkapazitat hat die
Zonenplan-Anderung Nr. 3.16 im Gebiet Altberg nordéstlich des
Bahnhofs.

Auch die Erhéhung der Ausnitzungsziffer um jeweils 5 Prozent-
punkte in den Wohnzonen W3 und W4 bzw. WG4. erhoht die Kapazi-
tat merklich. Diese Kapazitatserhdhung ist aber eher theoretisch. Es
ist nicht davon auszugehen, dass dieses Potenzial ausgeschopft wird.

Fazit Die theoretische Einwohnerkapazitat Ubersteigt den 15-jahrigen Be-
darf gemass dem kantonalen Bevolkerungsszenario «Trend ZH 2023»
um rund 4’500 Personen. Allerdings ist davon auszugehen, dass nicht
alle theoretischen Zonenplankapazitaten in dieser Zeit auch tatsach-
lich ausgeschopft werden. Ebenso bestehen erhebliche Unsicherhei-
ten, in welchem Mass Mehrausnutzungen wie Sonderbauvorschriften,
ArealUberbauungen oder Gestaltungsplane in Anspruch genommen
werden.

zp- Kompen- Nutzfidche x

Anderung Zone bisher  Zoneneu  Gebiet Fiche H'm: AZak  AZneu sation A '":d"; aGF reduziert Anteil Wohnen Anz. e i)

N ugive “Zorcher UG* ¢ flache)

(-20% Strassen- (15% Konstruk- Annahme: 65 m2 .
e doncfoche) * e ESVertnderung
m2 m2 m2 m2 * m2

13 K3 K2 Reppisch 383 306 0.65 045 ‘61 52 BO% -42 -1

14 W3/65 K2 Kat Nr. 10573 393 314 0.65 045 63 BO% 43 -1 Aufstufung ES il zu Il

15 25 K3 Florastrasse 912 730 1.40 065 547 BO% -372 6

18 W3/65 K2 Innenhofstrasse 1888 1510 0.65 045 102 B0% -205 -3 Aufstufung ES il zu Il

18 K2 w370 Innenhofstrasse 366 293 045 070 73 95% 59 1 Abstufung ES il zult

19 WGAB0 K2 Kat, Nr. 6690 34 27 080 045 10 B0% % o

21 W4/80 Qz Bertastrasse/Poststrasse 9095 7276 080 0.50 183 BO% 1484 -23

22 25 Qz Bertastrasse/Poststrasse 670 536 1.40 050 0.90 482 ~410 BO% 328 +5 Abstufung ES i zu il

23 W2/45 Qz Jakobstrasse 7067 5654 045 050 005 ‘283 ‘240 BO% 192 3

131 W4/80, WG4/80 7S Hinter der MO 1472 1178 080 1.60 080 ‘942 ‘801 80% 641 10 Aufstufung ES i zu Il

32 W3/65 24 Gjuchstrasse 17248 13796 065 1.00 03s 4829 4104 80% 3283 51 Aufstufung ES i zu Il

133 W4/80 4 Stwdacher 45166 361133 080 1.00 0.20 7227 6'143 80% 4914 76 Aufstufung ES i zu Il

34 ‘Wass0 24 Grossacher 77354 61883 080 1.00 020 12377 10520 E0% &416 129 Aufstufung ES B 2u il

35 W3/6s 24 Gassacher 4574 7659 0565 1.00 035 1281 1089 80% an 13 Aufstufung ES lizu lIl

36 24 25 Steinacher 5432 4346 1.00 160 030 0.30 1'304 1108 80% 887 14

37 24 25 Chilbig 7796 6237 100 1.60 030 0.30 1871 1590 80% 1272 20

38 K3 26 Florastrasse 126 m 065 2,00 135 136 16 80% 93 1

39 25 26 Florastrasse a799 3839 140 200 030 030 1152 ‘979 80% 783 12

3.10 W3/e5 24 Ueberlandstrasse 16256 13037 065 1.00 035 4563 3878 80% 3103 48 Aufstufung ES Bzu il

31 K2 25, GP-Pfliche Hafnerweg 4375 3503 045 1.60 115 4'029 3424 80% 2740 42

312 K2 25 Hafnerweg 177 ra17 045 1.60 115 1629 1'385 80% 1108 17

313 25 26 Neumatt 104'527 83622 140 2,00 030 030 25'086 21324 80% 177055 262

314 5 6 Chilbigacher 201465 16372 1.40 2.00 030 030 a912 a7s B0% 3340 51

3.15 | 6 ummatfeld, GP 77274 61819 200 200 0.00 ‘o 0 80% 0 o

3.15 | 6 ummatfeld 90487 77390 0.00 2.00 200 144779 123062 B0% 98450 1515

316 W3/65 6 Altberg 69046 55237 065 200 135 74'570 63384 80% 50707 780

347 wass0 5 Chilbig 2595 2076 0380 160 0.80 1661 vanz B0% ms 17 Aufstufung ES zu Il

318 4 5 Emenbad 14412 11530 1.00 1.60 030 030 3as9 2'940 B0% 2352 36

319 Wwasso 5 Emtenbad 940 752 0380 1.60 080 602 sn B0% 409 6 Aufstufung ES zu Il

320 W3/65 24 Schaflibach 4483 3586 065 1.00 035 1255 1067 B80% 854 13 Aufstufung ES iizu N

2 W35 24 Blattenacher 33809 27047 065 1.00 035 9467 8047 B0% 6437 99 Aufstufung ES iz Il

322 W3/65 25 Kirchhalde 3220 2576 065 160 095 2'a47 2080 B0% 1664 26 Aufstufung ES il zu I

323 W3/65 24 Glanzenbergstrasse 8416 6733 065 1.00 035 2'356 2003 80% 1602 25 Aufstufung ES i zu Il

324 w480 24 Schonenwerd 22'652 18122 080 1.00 0.20 3624 3081 BO% 2465 38 Aufstufung ES il zu lIl

325 W35 24 2iecherstrasse Fa42 7554 065 1.00 035 2'644 2247 80% 1798 28 Aufstufung ES i zu lIl

326 WG3165 24 Bernstrasse 2644 s 065 1.00 035 740 ‘629 BO% 503 8

327 WG3/65 24 Gertrudstirasse 17450 13960 065 1.00 035 4886 4153 BO% 3322 S1

328 WG3/65 24 Werdstrasse 4806 3845 065 1.00 035 1346 1144 BO% 915 14

329 W3/65 24 Schoneggstrasse 4836 3869 065 1.00 035 1354 1151 80% 921 14 Aufstufung ES i zu Il

330 W3/65 24 Nadelband 44795 35836 065 1.00 035 12'543 10661 BO% 8529 131 Aufstufung €S i zu lib

41 W3/65 ‘W4/85 Russackerweg 6731 5385 065 088 020 1077 ‘915 95% 870 13

42 W3/6s Wasas Gjuch 109322 87458 065 085 020 17492 14'868 95% 14124 217

43 K2 W4/85 Vorstadt 2010 1608 045 085 040 ‘643 ‘847 95% 519 8 Abstufung ES 1l zull

‘44 Fo W2/60 Windhalbweg 435 348 0.00 060 0.60 209 77 95% 169 3

45 o W2/60 Stoffelbach 315 252 0.00 0.60 0.60 151 29 95% 122 2

47 WG2/45 WG2/70 Limmatweg 8304 6643 045 070 0.25 1661 1412 80% 1129 17

48 24 wanss Oberdorfstrasse 1461 1169 100 0.85 0.15 175 149 95% 142 -2 Abstufung ESllzu ll

45 WG3/65 w3770 Luberzen 19828 15862 045 070 0.25 3966 nan 95% 3202 49

410 W3/es W3/70 Wohnzonen W3 722272 577818 065 070 0.05 28'891 24'557 95% 23329 359

an Wa/so wasss Wohnzone W4 23254 18'%635 080 085 0.05 '932 752 95% 752 12

a1z WG3/65 WG270 WG3 18'580 14864 065 0.70 0.05 ‘743 632 80% 505 8

a13 WG4so WGABS WG4 (GP Niderfeld) [ 0 080 085 0.05 ‘0 ‘0 80% o []

6.1 24 Oe Alters- und Gesundheitszentrum 1615 1292 1.00 0.00 1.00 1292 1'058 0% 0 0

62 za De Zentralschulhaus 977 782 1.00 0.00 1.00 782 664 0% 0 o

Total 4199
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Arbeitsplatzkapazitat

Kernzonen und Quartiererhal-
tungszonen

Umstrukturierungsgebiete

Wohn- und Lebensqualitat
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In den Industrie- und Gewerbezonen werden die Baumassenziffern
bis auf das Teilgebiet nordlich Heimstrasse/Kanalstrasse (Zonenplan-
anderung Nr. 5.3) unverandert beibehalten. Die bisher festgelegten
Geschosszahlen werden aufgehoben. Diese Anderungen haben ins-
gesamt kaum Auswirkungen auf die Arbeitsplatzkapazitat.

Infolge der Zonenplan-Anderung Nr. 3.15 im nordlichen Limmatfeld
reduzieren sich die Geschossflachenreserven fur Arbeitsplatze um
rund 105'000 m?. Im Gegenzug wird in allen Zentrumszonen neu ein
Gewerbeanteil von mindestens 20 % eingefuhrt.

Die effektiven Auswirkungen auf die Arbeitsplatzkapazitat lassen sich
kaum verlasslich abschdtzen. Im Gegensatz zur Einwohnerkapazitdt
hangt der Flachenbedarf pro Arbeitsplatz stark von der jeweiligen Be-
triebsart ab. Da der Flachenbedarf pro Arbeitsplatz in den unter-
schiedlichen Branchen sehr stark variieren kann, wird auf eine Ab-
schatzung der neuen Kapazitat verzichtet.

6.2 Ortsbild und Wohnqualitat

Die im kommunalen Richtplan angestrebte qualitative Siedlungsent-
wicklung wird mit folgenden Festlegungen gestarkt:

»  Die Vorgaben zur guten Einordnung von Bauten und Anlagen in
den Kernzonen werden insbesondere bezuglich der Umge-
bungsgestaltung breiter gefasst und konkretisiert. Ein weiterer
Verlust des besonderen Charakters der Kernzonen soll damit
verhindert und eine qualitatsvolle Entwicklung geférdert werden.

*  Die Vorschriften zur Quartiererhaltungszone Mulihalden werden
komplett neu konzipiert und mit einem Erganzungsplan konkre-
tisiert.

. Die Gebiete Bertastrasse/Poststrasse und Jakobstrasse mit ihren
aus ortsbildschutzerischer Sicht erhaltenswerten Siedlungsquali-
taten werden neu der Quartiererhaltungszone zugewiesen.

Die Umstrukturierung von bestehenden Quartieren erfolgt gezielt in
den im kommunalen Richtplan festgelegten Gebieten. In den Ubrigen
Gebieten wird auf strukturverandernde Aufzonungen verzichtet, um
das bestehende Orts- und Quartierbild weitgehend zu bewahren.

Die neuen Bestimmungen zur Qualitatssicherung, welche insbeson-
dere bei Projekten der Innenentwicklung zur Anwendung gelangen,
sollen dazu beitragen, dass im Rahmen von Bauvorhaben die Wohn-
und Lebensqualitat verbessert werden kann. Auch die neuen Bestim-
mungen bezUlglich hochwertigen, gut begrunten Freirdumen haben
zum Ziel, die Wohn- und Lebensqualitat zu erhalten bzw. zu verbes-
sern.
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Schutz vor Naturgefahren
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Mit den differenziert vorgenommenen Um- und Aufzonungen, den
Gestaltungsplanpflichtgebieten, den Sonderbauvorschriften sowie
den revidierten Vorschriften zu ArealUberbauungen wird den Grund-
satzen der qualitativ hochwertigen Innenentwicklung und des sparsa-
men Umgangs mit den verbleibenden Bauzonenreserven entspro-
chen.

6.3 Umwelt

Die Siedlungsflache wird mit dieser Revision nicht verandert.

Bei Um- und Aufzonungen und folgender Bautatigkeit muss mit einer
Zunahme der Einwohnerzahlen gerechnet werden. Es ist folglich
auch mit Mehrverkehr zu rechnen. Die Um- und Aufzonungen wur-
den daher im Bereich des Bahnhofes und der Limmattalbahn mit ei-
ner guten Erschliessung durch den offentlichen Verkehr konzentriert.

Entlang der Badenerstrasse, der Uberlandstrasse und der Zircher-
strasse erfolgen im Zuge der Umsetzung des Konzepts «Stadtboule-
vard» Umzonungen von Wohnzonen mit Empfindlichkeitsstufe Il'in
Zentrumszonen mit Empfindlichkeitsstufe Ill. Bisher waren entlang
dieser Strassen auf einer Bautiefe von rund 30 m Gebiete festgelegt,
in denen massig stérendes Gewerbe zuldssig ist und die daher be-
reits bisher der Empfindlichkeitsstufe lll zugeordnet waren. Die neu
der Zentrumszone zugewiesenen Gebiete sind fur eine Umstrukturie-
rung und weitgehende Neubebauung vorgesehen. Im Rahmen dieser
Neubebauung ist auf einen gut ausgebauten Larmschutz zu achten.

Umgekehrt erfahren drei kleinere Gebiete eine Abstufung von der
Empfindlichkeitsstufe Ill zur Empfindlichkeitsstufe Il. Diese Gebiete
sind bereits heute von Wohnnutzungen gepragt. Es sind keine Ge-
werbebetriebe von diesen Umzonungen betroffen.

Auf die Lufthygiene sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Der Abgleich des revidierten Zonenplans mit dem Kataster der belas-
teten Standorte (KbS) zeigt, dass die vorgenommenen Zonenplanan-
derungen keine Konflikte mit Verdachtsflachen auslosen.

Von den Festlegungen dieser Revision sind keine Fruchtfolgeflachen
betroffen.

Ein Abgleich des revidierten Zonenplans mit der Naturgefahrenkarte
zeigt, dass die Um- und Aufzonungen im Zentrumsgebiet sowie im
Bereich des Stadtboulevards mehrheitlich Gebiete mit geringer Ge-
fahrdung bzw. Restgefahrdung betreffen. Die Gebiete sind alle bereits
Uberbaut. Planungsrechtliche Festlegungen wie Um- oder Auszonungen
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Gebiet mit mittlerer Gefahrdung Vor-
stadtstrasse / Russackerweg

Gebiet mit mittlerer Gefahrdung Vor-

stadtstrasse / Russackerweg (Teil der Zo-

nenplan-Anderung Nr. 3.2 bzw. Nr. 4.2)

Gewadsserraum

Gewasserrevitalisierung

SUTER * VON KANEL * WILD

Gesamtrevision der Nutzungsplanung, Dietikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

stehen im Widerspruch zu den Zielsetzungen des regionalen und kom-
munalen Richtplans, die in diesen Bereichen eine Innenentwicklung
vorsehen und kommen daher nicht in Frage. Zudem sind Hochwasser-
schutz- und Revitalisierungsprojekte (Reppisch, Schafli-, Teischlibach) in
Bearbeitung, welche die Gefahrdungen durch Hochwasser in diesen
Gebieten massiv minimieren. Sofern keine Gewasserunterhaltsmass-
nahmen sowie bauliche Massnahmen am Gewasser moglich oder ge-
eignet sind, ist der Hochwasserschutz daher durch Objektschutz-
massnahmen herzustellen (Art. 3 WBG, § 22 WWG, § 9 HWSchV). Die-
ser Grundsatz wird im neuen Art. 48 nBZO grundeigentimerverbind-
lich festgehalten.

Im Gebiet Vorstadtstrasse / Russackerweg westlich der Reppisch wird
ein Gebiet mit mittlerer Gefahrdung (Gebotsbereich) von einer Um-
und Aufzonung erfasst. Es handelt sich dabei um eine lokale Gelan-
desenke. Im Rahmen einer allfalligen Neutberbauung ist eine Anhe-
bung des Terrains zu prufen, sofern die Hochwasserschutzmassnah-
men an der Reppisch noch nicht vollzogen wurden.

7

==
11252 ‘ b

Ansonsten fuhrt die vorliegende Revision nicht zu einer massgebli-
chen Erhoéhung des Schadenpotenzials, die besondere Massnahmen
erfordern wurde.

Die Gewasserraumfestlegung wird in einem separaten Verfahren er-
arbeitet.

Im Bereich des Schaflibachs ist der Abschnitt im Siedlungsgebiet in
der Revitalisierungsplanung als Gewdsser mit geplanter Revitalisie-
rung in erster Prioritat (2015-2035) festgelegt. Das entsprechende
Revitalisierungsprojekt ist am Laufen. Die angrenzenden Zonenplan-
anderungen entlang der ZUrcherstrasse haben keinen nennenswer-
ten Einfluss auf eine Gewasserrevitalisierung.
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Oberflachenabfluss und
Schwammestadt

Grundwasser

Grundwasserschutzzone
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Die Reppisch zwischen Grunschen und Mundung in die Limmat soll
gemass dem Projekt «Zukunft Reppisch» ausgebaut werden, so dass
der Fluss mehr Wasser fassen und ohne Schaden in die Limmat ab-
leiten kann. Auch die Aufenthaltsqualitat fur die Bevolkerung wird
spurbar erhéht. Geplant sind beispielsweise neue Sitzgelegenheiten,
Grunflachen und bessere Zugange zum Wasser. Zudem werden oko-
logische Massnahmen wie Ruhezonen oder Strukturelemente fur die
Tier- und Pflanzenwelt realisiert. Die vorgenommenen Zonenplanan-
derungen im Bereich der Reppisch (Nr. 7.7, Nr. 13.3,13.4 und 13.11)
haben keinen negativen Einfluss auf diese Vorhaben.

Die Stadt Dietikon ist nicht nur durch Hochwasser der Fliessgewas-
ser, insbesondere der Reppisch, sondern aufgrund der topologi-
schen Lage verstarkt auch durch Oberflachenabfluss bei Starknieder-
schlag gefahrdet. Bereits Niederschlagsereignisse mit haufiger Wie-
derkehrwahrscheinlichkeit kdnnen dhnliche Schadenswerte hervorru-
fen wie seltenere Hochwasser der Reppisch. Fir den Umgang mit Re-
genwasser im Siedlungsgebiet gibt es verschiedene Massnahmen in
den Wirkungsbereichen Verdunstung, Grundwasserbildung, Rtckhalt
und Ableitung. Es fehlen jedoch noch gesetzliche Grundlagen, um die
genannten Massnahmen auf privatem Grund einzufordern bzw. um-
zusetzen. Mit den neuen Vorschriften in der BZO (Grinflachenziffer,
Art. 42 nBZO Freiraumgestaltung, Art. 43 nBZO Baumerhaltung, Art.
44 nBZO Baumpflanzung, Art. 46 nBZO Siedlungsentwdsserung), die
der Umsetzung der Schwammestadt (Verdunstung, Versickerung, Re-
tention) dienen, werden massgebliche erste grundeigentimerver-
bindliche Massnahmen in der Nutzungsplanung im Sinne der
Schwammstadt vorgesehen.

Das Siedlungsgebiet von Dietikon befindet sich zum grossen Teil in
den Gewasserschutzbereichen A, und Ay, d.h. im Bereich nutzbarer
Grundwasservorkommen. Fur allfallige Bauten im Schwankungsbe-
reich des Grundwasserspiegels sind gemass § 70 WWG und Anhang
Ziffer 1.5.3 BVV kantonale Bewilligungen erforderlich.

Die Umzonung 3.2 (Wohnzone W3/65 zu Zentrumszone Z4) betrifft
teilweise ein Teilgebiet, das als Grundwasserschutzzone (engere
Schutzzone S2b) festgelegt ist.

In der Grundwasserschutzzone befinden sich sechs Grundstlcke mit
drei Mehrfamilienhdusern und ein Kindergarten. Diese kdnnen bei-
spielsweise aufgestockt werden. Eine Neulberbauung ist hingegen
nicht zulassig.
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Grundwasserschutzzone Langacker,
Russacker mit betroffenen Grundstiicken
(Quelle: map.zh.ch)

Klima Die Planhinweiskarte zum kantonalen Klimamodell zeigt eine deutli-
che Uberwérmung in den dicht Uberbauten Zentrumsgebieten sowie
den Industriegebieten. Ebenso ist die grosse bioklimatische Bedeu-
tung der Grinflachen entlang der Limmat sowie der bewaldeten Ge-
biete stdlich von Dietikon ersichtlich. Ferner bildet der Gewasserlauf
der Reppisch eine wichtige Kaltluftleitbahn im Siedlungsgebiet.

Planhinweiskarte zum Klimamodell
(Quelle: maps.zh.ch)

Legende:

Uberwirmung im Siedlungsraum, 4 Uhr
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Mit den neuen Vorgaben der BZO zur Freiraumgestaltung (Art. 42
nBZ0), zur Baumerhaltung (Art. 43 nBZ0), zur Baumpflanzung (Art.
44 nBZ0) in Verbindung mit dem neuen § 238a PBG soll eine hohe
Qualitat der Umgebungsflachen beziiglich Okologie und Stadtklima
erreicht werden. Erganzend wird mit der Festlegung einer differen-
zierten Grunflachenziffer fur Zentrumszonen, Wohnzonen, Wohnzo-
nen mit Gewerbeerleichterung und Industrie- und Gewerbezonen
auch eine quantitativ ausreichende Begrinung des Siedlungsgebiets
sichergestellt.

FUr den Wald sind keine Auswirkungen zu erkennen.
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6.4 Storfallvorsorge

Konsultationsbereiche Die geplanten Festlegungen der Nutzungsplanung liegen teilweise in
den Konsultationsbereichen der Eisenbahnlinie Baden - Zurich resp.
des Rangierbahnhofs Limmattal, der Nationalstrasse A3 (Westumfah-
rung Zurich) und der Durchgangsstrassen Uberlandstrasse und Bern-
strasse.

Auszug aus dem Risikokataster chemi-
sche und biologische Risiken (Quelle GIS
ZH)

' Konsultationsbereich Betriebe
Konsultationsbereich Nationalstrassen
© Konsultationsbereich Durchgangsstrassen
Konsultationsbereich Eisenbahnen
Konsultationsbereich Rangierbahnhof
~ Konsultationsbereich Rohrleitungen
Konsultationsbereich Erdgasleitungen
Konsultationsbereich Erdgasspeicher

AL Miadan

Vorgehen gerT;éSS Planuggshil’:;eHKoordi— Gemadss Art. 11a der Storfallverordnung und dem Kap. 3.11 des kan-
22:';2 Raumplanung und storfallvor- tonalen Richtplans sind bei Raumplanungsverfahren die Aspekte der

Storfallvorsorge zu berucksichtigen. Das Vorgehen zur Bericksichti-
gung der Storfallvorsorge ist in der Planungshilfe «Koordination
Raumplanung und Storfallvorsorge» (Bundesamt fur Raumentwick-
lung ARE, 2022) dokumentiert.
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Ablaufschema bei der Koordination von
Raumplanung und Storfallvorsorge
(Quelle: Planungshilfe Koordination von
Raumplanung und Storfallvorsorge, ARE
2022)

Methodik zur Triage aufgrund der
Risikorelevanz
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Federfilhrung

Schritt Aktivitit Mitwirkung
A. Triage aufgrund Planung im Planungstragerin
Standort Grundeigentimer
Planungstragerin
B. Triage aufgrund
Risikorelevanz Grundeigentimer
C. Evaluation Planungstrégerin
tal
Massnahmen’ Volizug
Sicherheitsmassnahmen Art. 3 StFV Nokzig
- einfache Schutzmassnahmen Pl o
- einfache Risikoabschatzung Grundeigentiimer/
Inhaber
c3 Ist das Risiko Vollzugsbehorde
tragbar? Ja
Inhaber
— zus. Sicherheitsmassnahmen Art. 8 StFV ‘;:':":“mm
il - weitere Schutzmassnahmen ot
~ vertiefte Risikoabkldrung Grundeigentimer/
Inhaber
cs et das ek , Vollzugsbehdrde
tragbar? A— a
Inhaber
Nein +
B Bstochaliptins | (6.1 das offentliche Interesse , Planungstragerin
an der Planung? o
Nein +
D z Pmum'wn
- vorgesehenen Form
Volizugsbehdrde/
Planungstréagerin
Planungstrégerin/
Vollzugsbehdrde

Gemass Ablaufschema ist im Schritt B eine Triage aufgrund der Risiko-
relevanz der Planungsmassnahme vorzunehmen. Aufgrund der Refe-
renzwerte zur Risikorelevanz ist zu entscheiden, ob die Auswirkungen
der Planung risikorelevant sind, das heisst, ob sich wegen der Planung
das Schadenausmass Ubermassig erhdhen konnte.

Die Auswirkungen werden anhand der in Anhang 2 der Planungshilfe
dargestellten Methodik quantitativ ermittelt (siehe Beilage 8). Dazu
werden die Konsultationsbereiche in sogenannte Scanner-Zellen mit
Abmessungen von 100 x 100 m (eine Hektare) unterteilt. Gemass GIS-
Daten werden die heutige Anzahl der Raumnutzenden (Bewohnerin-
nen und Bewohner sowie Beschaftigte) pro Scannerzelle ermittelt und
die mogliche Zunahme der Raumnutzenden durch die Planungsmass-
namen der vorliegenden Revision ermittelt. Dies entspricht dem in An-
hang 2 der Planungshilfe beschriebenen Vorgehen. Demnach ist
beim Vergleich der Personenbelegung im Konsultationsbereich mit
dem Referenzwert Bevolkerung (Refse,) nicht nur die bei der Anpas-
sung der Richt- und Nutzungsplanung vorgesehene zusatzliche Per-
sonenbelegung (P.us), sondern auch die vorhandene Personenbele-
gung (Pisy) gesamthaft mit zu bertcksichtigen. Ist die Summe aus Pist
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und Pus (im Konsultationsbereich) grosser als der Referenzwert
Refgey, SO ist die Risikorelevanz gegeben.

Die Nutzungsdichten (Bewohnerinnen und Bewohner sowie Beschaf-
tigte) der jeweiligen Bauzonen werden anhand des Nutzungsdichte-
diagramms bzw. den Dichtevorgaben des regionalen Richtplans
(siehe nachfolgende Abbildungen) geschatzt.

Ebenfalls ist zu klaren, ob in den storfallrelevanten Gebieten Einrich-
tungen mit schwer evakuierbaren Personen wie Kindergarten, Schulen,
Altersheime, Spitaler, Gefangnisanstalten etc. (risikorelevante Nutzun-
gen) vorhanden sind.

350 Brutto- A it iffer B iffer Vollgesch
Ausniitzungsziffer PBG (m*/m?) (Annahme)
(%) (%)
300 25-35 15-20 09-1.3 1
El 35-45 20-25 1.2-1.7 1
E 250 40-50 25-35 12-19 2
£ 50-65 35-45 1.7-2.4 2
% 200 60-75 45-55 20-2.8 3
3 75-85 55-65 2532 3
-]
5 150 80-95 65-75 2.7-3.6 4
5 ' 95-105 75-85 3.2-4.0 4
100 ~ - 100-115 85-95 3.4-4.4 5
115-125 95-105 3.9-4.8 5
50 l 120-135 105-115 43-5.2 6
Voo 135-145 115-125 46-5.5 6
0 T T T T T T T T T T 140-155 125-135 49-59 7
20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180 > 155 >135 >53 >7
Brutto-Ausniitzungsziffer AZb (in %)
Nutzungsdichtediagramm, Leitfaden «Dichtevorgaben umset- Umrechnungshilfe, Leitfaden «Dichtevorgaben umsetzen», ARE

zen», ARE ZH (Stand 04/2015)

Dichtevorgaben des regionalen Richt-
plans Limmattal

Storfallbeurteilungen aus dem
kommunalen Richtplan bzw. aus
Arealentwicklungen

Ergebnisse

1. Konsultationsbereich Eisenbah-
nen

SUTER * VON KANEL * WILD

ZH (Stand 04/2015)

Die im Zielbild gezeigten Siedlungstypen konnen wie folgt charakterisiert werden:

Dichtestufe Nutzungsdichte (Einwohner+Arbeitsplitze) OV-Giiteklasse
Sehr hohe Dichte > 300 /ha A, teilweise B
Hohe Dichte 150 — 300/ha B, teilweise A
Mittlere Dichte 100 - 150/ha C, teilweise B
Geringe Dichte 50 — 100/ha D, teilweise C
Sehr geringe Dichte < 50/ha D oder keine

FUr einige Bereiche liegen bereits Storfallbeurteilungen aus der Bear-
beitung des kormnmunalen Richtplans bzw. aus Arealentwicklungen vor.
Diese werden bei der Abschatzung der Risikorelevanz einbezogen.

Die Prufung der Risikorelevanz zeigt fUr die verschiedenen Konsultati-
onsbereiche folgendes Bild:

Der massgebliche Referenzwert betragt gemass Anhang 1 der Pla-
nungshilfe und sowie Eintrag im Risikokataster fUr Eisenbahnanlagen
400 Personen auf 4 ha bzw. 100 Personen pro 100x100 m grosse
Scannerzelle.
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Storfalle

— Storfallrelevante Strecken
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Abschnitt Silbern, Anderungen 5.1 und
52

Abschnitt Niderfeld, Anderung 5.11

Abschnitt Reppisch - Uberlandstrasse,

Anderungen 5.5 und 5.6

Abschnitt Grinau, Anderungen 3.15 und
6.3

Abschnitt Limmatfeld, Anderung 3.15

Abschnitt Bahnhof, Anderungen 3.10 und
3.13

Abschnitt Altberg, Anderung 3.16
(siehe Beilage 8)
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FUr diesen Bereich liegt ein Storfallgutachten aus der kommunalen
Richtplanung vor (Kommunaler Richtplan, Dietikon - Silbern, Storfall-
gutachten [Screening Bahn und Screening Durchgangsstrassen], Bas-
ler&Hofmann AG, 27. Mai 2020). Dieses ging von der Realisierung von
bis 6 Hochhausern mit maximal 17 Stockwerken aus und legte dar,
dass die Risiken weiterhin im akzeptablen Bereich liegen. Im Rahmen
der Nutzungsplanung ist keine Nutzungserhéhung geplant.

Das Gebiet Niderfeld wird im Rahmen einer gesonderten Gebietsent-
wicklung beplant. Im Rahmen dieser Planung wurde das Storfallrisiko
eingehend gepruft.

Diese Zonenplananderungen (Umzonungen in einen anderen Typ In-
dustriezone) haben keine zusatzlichen Personenbelegungen zur
Folge.

FUr diesen Bereich liegt ein Storfallgutachten vor. Das Gutachten
(Arealentwicklung Grunau, Dietikon, Koordination Raumplanung und
Storfallvorsorge, EBP Schweiz AG, 10. Oktober 2024) legt dar, dass
sich die Risiken im akzeptablen Bereich bewegen und empfiehlt fur
die Wohn- und Gewerbenutzungen sowie fur das projektierte Schul-
haus verschiedene Massnahmen. Diese sind im Ranmen des Gestal-
tungsplans Grinau (Zonenplananderung 12.8 mit Uberlagernder Ge-
staltungsplanpflicht) umzusetzen bzw. bei der Projektierung der
Schulanlage umzusetzen.

Die Zonenplananderung betrifft ein Areal mit einem rechtsgultigen
Gestaltungsplan. Dieser ist massgebend fur die Personenbelegun-
gen.

FUr das Gebiet liegt ein Storfallgutachten vor (Kommunaler Richtplan,
Dietikon - Uberland-/Weiningerstrasse, Storfallgutachten [Screening
Bahn], Basler&Hofmann AG, 7. September 2021). Das Gutachten
kommt zum Schluss, dass sich die Risiken sich knapp in den Uber-
gangsbereich verschieben. Entsprechende Massnahmen wurden im
Gestaltungsplan Bahnhofareal, genehmigt am 9. Juli 2025), getroffen.

So durfen in der ersten Raumtiefe zur Bahnanlage keine neuen
Wohn- und Schlafraume angeordnet werden. Empfindliche Nutzun-
gen mit schwer evakuierbaren Personen sind nur zulassig, wenn
nachgewiesen werden kann, dass diese im Storfall ausreichend ge-
schitzt sind. Ferner sind bei den Neubauten die Hauszugange,
Fluchtmoglichkeiten sowie die Frischluftzufuhr allfalliger Luftungsan-
lagen auf die bahnabgewandte Seite auszurichten (Art. 42 der Vor-
schriften zum Gestaltungsplan Bahnhofareal).

FUr diesen Abschnitt wurde eine Abschatzung der Risikorelevanz ge-
mass obenstehend beschriebener Methodik durchgefuhrt (siehe Bei-
lage 8).

Gemass regionalem Richtplan Limmattal wird fur das Gebiet eine
sehr hohe Nutzungsdichte von mehr als 300 E+P (Einwohner+Ar-
beitsplatze) pro Hektar angestrebt. Da auch im Bereich des Bahn-
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Abschnitt Bahnhofstrasse - Zircher-
strasse, Anderung 3.16
(siehe Beilage 8)

Abschnitt Zarcherstrasse, Einmdndung
Asylstrasse bis Einmundung Schaflibach-
strasse, Anderung 3.21

(siehe Beilage 8)

Abschnitt Zarcherstrasse, Einmdndung
Schaflibachstrasse bis Einmundung Ur-
dorferstrasse, Anderung 3.20

(siehe Beilage 8)

Gebiet Schénenwerd, Anderungen 3.25
und 3.26

Abschnitt Zarcherstrasse, Einmdndung
Urdorferstrasse bis Bernstrasse, Ande-
rungen 3.23, 3.24,3.29 und 3.30
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hofareals auf der gegeniberliegenden Seite der Bahnlinie hohe Dich-
ten vorgesehen sind, werden infolge der Umzonung die Referenz-
werte zum Teil deutlich Uberschritten (Scannerzellen 1 bis 4). Im Rah-
men der Gestaltungsplanung sind entsprechende Massnahmen zu
ergreifen. Diese durfen vergleichbar sein zu den Massnahmen, wel-
che im gegenuberliegenden Gestaltungsplan Bahnhofareal festgelegt
wurden.

FUr diesen Abschnitt wurde eine Abschatzung der Risikorelevanz ge-
mass obenstehend beschriebener Methodik durchgefuhrt (siehe Bei-
lage 8).

Gemass regionalem Richtplan Limmattal wird fur das Gebiet eine
sehr hohe Nutzungsdichte von mehr als 300 E+P (Einwohner+Ar-
beitsplatze) pro Hektar angestrebt. Das Gebiet weist bereits heute
eine Uberdurchschnittliche hohe Nutzungsdichte auf, mit Werten teil-
weise Uber den Referenzwert von 400 Personen. Mit der Umzonung
werden die Referenzwerte zum Teil deutlich Uberschritten (Scanner-
zellen 5 bis 8). Im Rahmen der verpflichtenden Gestaltungsplanung
sind entsprechende Massnahmen zu ergreifen.

FUr diesen Abschnitt wurde eine Abschatzung der Risikorelevanz ge-
mass obenstehend beschriebener Methodik durchgefuhrt (siehe Bei-
lage 8).

Die Referenzwerte werden auch mit der Umzonung eingehalten
(Scannerzellen 9 bis 11).

FUr diesen Abschnitt wurde eine Abschatzung der Risikorelevanz ge-
mass obenstehend beschriebener Methodik durchgefuhrt (siehe Bei-
lage 8).

Die Referenzwerte werden auch mit der Umzonung eingehalten
(Scannerzellen 12 bis 13).

FUr das Gebiet liegt ein Storfallgutachten vor. Das Gutachten (Kom-
munaler Richtplan, Dietikon - Schénenwerd, Storfallgutachten [Scree-
ning Bahn], Basler&Hofmann AG, 25. Mai 2020) ging von einer hohen
Dichte (Hochhauser) in den Konsultationsbereichen aus. Fur diese
Dichte liegen die Risiken im akzeptablen Bereich. Diese Dichten wer-
den in der Nutzungsplanung nicht Uberschritten. Die Risiken liegen
somit weiterhin im akzeptablen Bereich.

FUr diesen Abschnitt wurde eine Abschatzung der Risikorelevanz ge-
mass obenstehend beschriebener Methodik durchgefuhrt (siehe Bei-
lage 8).

Mit der Umzonung werden die Referenzwerte teilweise Uberschritten
(Scannerzellen 15, 16 und 21). Die Situation ist vergleichbar wie die
im Storfallgutachten fur die Anderungen 3.25 und 3.26 untersuchte
Risikolage. Die Risiken bewegen sich dort im akzeptablen Bereich. Im
Rahmen des Baubewilligungsverfahren sind ggf. flankierende Mass-
nahmen vorzusehen.
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2. Konsultationsbereich Durch- Betrachtet werden die Uberlandstrasse sowie die Bernstrasse im Be-
gangsstrassen

reich Schonenwerd. Der massgebliche Referenzwert betragt gemass
Anhang 1 der Planungshilfe sowie Eintrag im Risikokataster fur die
Uberlandstrasse 300 Personen auf 1 ha bzw. 75 Personen pro
50x50 m grosse Scannerzelle und fur die Bernstrasse 210 Personen
auf 1 ha bzw. 53 Personen pro 50x50 m grosse Scannerzelle.
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n mit dem revidierten Zonenplan, Uberlandstrasse Abschnitt Ost und Bern-
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Uberlandstrasse, Abschnitt Niderfeld
(Anderung 5.11):

Uberlandstrasse, Abschnitt Einmindung
Badenerstrasse bis Bahnlinie (Anderun-
gen 3.2,3.3,3.43.10,3.13 und 4.2):

Uberlandstrasse, Abschnitt Bahnlinie bis
zur Limmat, Gebiet Altberg (Anderung
3.16)

(siehe Beilage 8)

Uberlandstrasse, Abschnitt Giessen-
strasse (Anderung 5.9)

Bernstrasse, Gebiet Schonenwerd
(Anderungen 3.24 bis 3.27 und 3.29)

Bernstrasse, Abschnitt Industriegebiet
Schénenwerd (Anderungen 5.7 und 5.8)
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Das Gebiet Niderfeld, welches auf der nordlichen Seite der Uberland-
strasse liegt, wird im Rahmen einer gesonderten Gebietsentwicklung
beplant. Im Rahmen dieser Planung wurde das Storfallrisiko einge-
hend gepruft.

FUr diesen Abschnitt wurde eine Abschatzung der Risikorelevanz ge-
mass obenstehend beschriebener Methodik durchgefuhrt (siehe Bei-
lage 8).

Die Referenzwerte werden auch mit der Umzonung eingehalten
(Scannerzellen 1 bis 19).

Dieser Abschnitt stellt einen wesentlichen Verdichtungsschwerpunkt
gemass regionalem Richtplan dar. Fur den Abschnitt wurde eine Ab-
schatzung der Risikorelevanz gemass obenstehend beschriebener
Methodik durchgefihrt (siehe Beilage 8).

Die Referenzwerte werden in einem Bereich (Scannerzelle 20) bereits
heute Uberschritten. Mit der Umzonung akzentuiert sich die Situa-
tion. Im Rahmen der verpflichtenden Gestaltungsplanung sind ent-
sprechende Massnahmen zu ergreifen.

Die Zonenplananderung fuhrt zu keinen zusatzlichen Personenbele-
gungen.

FUr das Gebiet liegt ein Storfallgutachten vor. Das Gutachten (Kom-
munaler Richtplan, Dietikon - Schénenwerd, Storfallgutachten [Scree-
ning Bahn], Basler&Hofmann AG, 25. Mai 2020) ging vom einer ho-
hen Dichte (Hochhauser) in den Konsultationsbereichen aus. Flr
diese Dichte liegen die Risiken im akzeptablen Bereich. Diese Dichten
werden in der Nutzungsplanung nicht Uberschritten. Die Risiken lie-
gen somit weiterhin im akzeptablen Bereich.

Die Zonenplananderungen fUhren zu keinen zusatzlichen Personen-
belegungen.
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3. Konsultationsbereich Natio- Betrachtet wird die Autobahn A3 im Bereich Glanzenberg. Der mass-

nalstrasse gebliche Referenzwert betragt gemass Anhang 1 der Planungshilfe
sowie Eintrag im Risikokataster 600 Personen auf 4 ha bzw. 150 Per-
sonen pro 100x100 m grosse Scannerzelle.
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Uberlagerung Konsultationsbereich
Gebiet Glanzenberg, Anderungen 3.23, Fur diesen Abschnitt wurde eine Abschatzung der Risikorelevanz ge-

éiﬁ;;ﬂiizg 8) mass obenstehend beschriebener Methodik durchgefuhrt (siehe Bei-
lage 8).

Die Referenzwerte werden auch mit der Umzonung eingehalten
(Scannerzelle 1).

Fazit Insgesamt zeigt sich anhand dieser Risikoabschatzungen, dass sich
mit den Nutzungsplananderungen die Risiken grossmehrheitlich wei-
terhin im akzeptablen Bereich bewegen. Fur diese Gebiete ist keine
weitere Risikoabschatzung erforderlich. In wenigen ausgewahlten Ge-
bieten sind vertiefte Abklarungen sowie entsprechende Massnahmen
erforderlich.

6.5 Beriicksichtigung der Richtplanvorgaben

Anzustrebende bauliche Dichten Wie in Kap. 2.4 dargelegt sieht der regionale Richtplan folgende Dich-

gemass Vorgaben des regionalen Richt- tevorgaben fur Dietikon vor:
plans '

*  Zentrumsgebiet Dietikon: Ausnitzungsziffer 110 % (Reduktion in
Teilgebieten auf 85 % zulassig, sofern die bauliche Dichte in ei-
ner Gesamtbetrachtung im gesamten Zentrumsgebiet Uberprift
wird und diese reduzierte bauliche Dichte nicht mehr als ein
Viertel des Gebietes ausmacht).

. Gebiet mit hoher Dichte H1: Ausnitzungsziffer 105 % (Reduktion
in Teilgebieten auf 80 % zuldssig, sofern die bauliche Dichte in ei-
ner Gesamtbetrachtung im gesamten Baugebiet Uberprift wird
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Uberpriifung

Uberlagerung Zentrumsgebiet (ohne Ar-
beitsplatzgebiete) Dietikon und Gebiet
mit hoher Dichte H1 Dietikon gemass re-
gionalem Richtplan mit dem revidierten
Zonenplan.

Nicht betrachtet werden dabei die im Gebiet
Niderfeld gelegenen Teilfldchen.
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und diese reduzierte bauliche Dichte nicht mehr als die Halfte
des Gebietes ausmacht).

Zur Analyse der baulichen Dichte des revidierten Zonenplans werden
die im regionalen Richtplan vorgegebenen Flachen (Zentrumsgebiet
Dietikon und Gebiet mit hoher Dichte H1 Dietikon, umfassend die
Teilgebiete Zentrum West, Wolfsmatten und Glanzenberg) parzellen-
scharf abgebildet und mit dem revidierten Zonenplan Uberlagert. An-
schliessend wird fur diese Flachen eine Abschatzung der gemass revi-
dierter Nutzungsplanung moglichen Dichte vorgenommen.

Zentrum = Zentrums-
West " gebiet

LN \\ P =~ >
a.\;{? e
B TK |

FUr Gebiete mit Uberlagerten Sonderbauvorschriften entlang des
Stadtboulevards wird angenommen, dass die gewahrte Mehrausnut-
zung in Anspruch genommen wird. Mehrausnutzungen infolge von
Gestaltungsplanen oder ArealUberbauungen werden hingegen nicht
berucksichtigt.
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H1 Hohe Bauliche Dichte, Teilgebiet Zentrum West

W3/65 0.65 50493 14.2
W4/80 116258 0.80 93006 26.2
z4 120878 1.00 120878 34.0
Z4 SBV 1.75 67382 19.0
“5 1.60 21598 6.1
Z5 SBV 2.10 2188 0.6
Total 367'863.00 - 355'546.30 0.97 100.0
Zielwert 1.05

H1 Hohe Bauliche Dichte, Teilgebiet Wolfsmatten

W3/65 117299 76244 60.1
Z4 11529 1.00 11529 9.1
Z4 SBV 22280 1.75 38990 30.8
Total 151108 - 126763 0.84 100.0
Zielwert 1.05

H1 Hohe Bauliche Dichte, Teilgebiet Glanzenberg

W3/65 210'948 0.65 137'116 411

WG3/65  38'408 0.65 24'965 7.5
Z4 64'735 1.00 64'735 19.4
Z4 SBV 61'048 1.75 106'834 32.0
Total 375'139 - 333'650 0.89 100.0
[Zielwert 1.05 |

Zentrumsgebiet

QZ+K2 14'280 0.35 4'998 0.6
Z5 16'662 1.60 26'659 33
Z6 371'950 2.00 743'900 93.5
76 SBV 9'062 2.25 20'390 2.6
Total 411'954 - 795'947 1.93 100.0
Zielwert 1.10 |

Uber das Gebiet mit hoher Dichte H1 und das Zentrumsgebiet zu erreichende Zieldichte

gemidiss regionalem Richtplan

H1 894'110 938'816

Zentrums- 411'954 1.10 453'149

gebiet

Total 1306'064 1391'965 1.07

Uber das Gebiet mit hoher Dichte H1 und das Zentrumsgebiet erreichte Dichte gemdss neuem

Zonenplan

1306'064

1611'907

1.23
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Ergebnisse der Abschatzung und Einord-
nung

Nachweis Gewerbeanteil in Zent-
rumsgebieten
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Aus den Abschatzungen resultiert, dass die geforderte Mindestdichte
im Gebiet mit hoher Dichte H1, bestehend aus den Teilgebieten
Zentrum West, Wolfsmatten und Glanzenberg nicht erreicht werden
kann.

Das Zentrumsgebiet hingegen Ubertrifft die geforderte Mindestdichte
von 110 % mit einer Ausnutzung von 193 % deutlich. Wird die Dichte
des Gebiets H1 und des Zentrumsgebiets zusammengerechnet, so
resultiert eine Ausnutzung von 123 %, was die Dichtevorgaben des
regionalen Richtplans von 107 % klar Gbertrifft. Damit sind die Vorga-
ben des regionalen Richtplans bezUglich baulicher Dichte erfUllt.

Die reduzierte bauliche Dichte im Gebiet H1 macht indes mehr als
die Halfte des Gebietes aus. Diese von den Richtplanvorgaben abwei-
chende differenzierte Festlegung der baulichen Dichte erfolgt im
Sinne der im kommunalen Richtplan festgehaltenen differenzierten
Innenentwicklung. Mit der Konzentration der Dichte auf das Zent-
rumsgebiet, das zudem sehr gut mit dem 6ffentlichen Verkehr er-
schlossen ist, will Dietikon erreichen, dass kunftig klar ablesbar ist, wo
sich das Zentrum der Stadt befindet. Entlang des Stadtboulevards
wird die Dichte gegenUber den heutigen Verhaltnissen soweit ange-
hoben, dass klare stadtebauliche Kanten entstehen.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass die hohen Dichten im Zent-
rum einen grosseren Anreiz fUr eine tatsachliche Transformation
schaffen, als dies mit einer etwas hdhere Dichte im gesamten be-
trachteten Gebiet der Fall ware. So wirde eine flachendeckende Auf-
zonung der in der Wohnzone W3/70 resp. WG3/70 gelegenen Fla-
chen des Gebiets H1 den Umbau grosser Siedlungsteile mit gross-
tenteils intakten Strukturen erfordern. Dies erscheint in den nachs-
ten Jahren wenig realistisch.

Der regionale Richtplan bezeichnet das Gebiet Limmatfeld/Stieren-
matt (M1-Z) sowie das Gebiet Niderfeld (M2-Z) als Mischgebiete, wel-
che einen Wohnanteil von min. 50 % und einen Gewerbeanteil von
mind. 25 % erreichen sollen. Im Gebiet Limmatfeld/Stierenmatt
(M1-2) soll die Wohnnutzung auf den ostlichen Teil konzentriert wer-
den. Im westlichen Teil ist darauf zu achten, dass eine allfallige Wohn-
nutzung vom Umfang her ortlich die erforderliche kritische Grésse
erreicht.

Das Gebiet Limmatfeld/Stierenmatt (M1-Z) befindet sich mit der Revi-
sion vollstandig in der Zentrumszone Z6. In dieser gilt ein Mindest-
wohnanteil von 50 % und ein Mindestgewerbeanteil von 20 %. Mit
dem Mindestgewerbeanteil in der Z6 von 20 % wird sichergestellt,
dass das Erdgeschoss gewerblich genutzt wird. Diese angestrebte ge-
werbliche Nutzung der Erdgeschosse wird durch die Festlegung von
Uberhohen Erdgeschossen unterstutzt (Art. 22 Abs. 5 nBZO), was zur
Ausbildung eines Zentrumscharakters beitragt.

Mit einem Mindestgewerbeanteil von 25 % mussten neben dem Erd-
geschoss weitere Geschosse zumindest teilweise gewerblich genutzt
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Hinweis Gestaltungsplan Limmatfeld

Auf- und Umzonungen - kommu-
naler Mehrwertausgleich
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werden. Erfahrungen aus der Praxis zeigen, dass gewerbliche Nut-
zungen in Obergeschossen wenig marktgangig sind. Die Wirtschaft-
lichkeit von Bauprojekten wirde damit unnétig erschwert. Ein Min-
destgewerbeanteil von 20 % sichert die angestrebte gemischte Nut-
zung in ausreichendem Mass.

Das Limmatfeld verflgt Uber einen rechtskraftigen Gestaltungsplan,
welcher die Wohn- und Gewerbeanteile differenziert regelt. Mit der
vorliegenden Revision wird lediglich die Grundzonierung in diesem
Gebiet angepasst, wobei der Gestaltungsplan dieser Grundzonierung
weiterhin vorgeht.

Der Gestaltungsplan sieht minimale Wohnanteile vor, jedoch keine
minimalen Gewerbeanteile.

6.6 Mehrwertausgleich

Durch die BZO-Revision kénnen einzig aufgrund staatlichen Handelns
Mehrwerte (z.B. durch Aufzonungen) fur die Grundeigentimerschaf-
ten entstehen. Gleichzeitig ziehen die Planungsmassnahmen in der
Regel Kosten fur offentliche Infrastrukturen nach sich, die regelmas-
sig von der offentlichen Hand bezahlt werden. Daher traten Anfang
2021 das kantonale Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und die Mehr-
wertausgleichsverordnung (MAV) in Kraft. Diese regeln den vom
Raumplanungsgesetz (RPG) vorgesehenen Ausgleich von Planungs-
vorteilen mittels der Mehrwertabgabe. Mit der Abgabe wird ein Teil
des entstandenen Mehrwerts abgeschopft.

In der Stadt Dietikon ist die Teilrevision der BZO zum kommunalen
Mehrwertausgleich von planungsbedingten Mehrwerten am 3. Au-
gust 2023 in Kraft getreten. In dieser Grundlage fur den kommunalen
Ausgleich wurde ein Abgabesatz von 40 % und eine Freiflache von
1’200 m? gemass § 19 des kantonalen Mehrwertausgleichsgesetzes
(MAG) festgelegt. Die Berechnung der 40 % erfolgt nach einem Abzug
von 100'000 Fr. vom errechneten Mehrwertbetrag. Ein Mehrwertaus-
gleich ist nur geschuldet, wenn die Planungsmassnahme (= BZO-Revi-
sion) mit Auf- oder Umzonungen eindeutig Mehrwerte bewirkt. Fallig
wird die Ausgleichszahlung erst bei Realisierung eines entsprechen-
den Bauvorhabens mit héherer Nutzung. Unter Mehrwert wird die
Differenz zwischen dem Wert eines Grundstucks vor und nach der
Planungsmassnahme verstanden. Die Erhdhung des GrundstUcks-
werts ergibt sich, weil mit Auf- oder Umzonungen die Nutzungsmog-
lichkeiten — und damit die erzielbaren Ertrage — des Grundstucks ver-
bessert werden. So ist z.B. die Wertschopfung pro Quadratmeter
Wohnraum substanziell hoher als fur Buros, d.h. ein neuer Gewerbe-
anteil auf einem Grundstuck ist regelmassig keine Wertsteigerung
und generiert auch keinen Mehrwertausgleich.

Der Gemeinderat hatte die Teilrevision am 3. Februar 2022 festge-
setzt und gleichzeitig mit dem Erlass der Teilrevision auch das Fonds-
reglement zur Verwendung des Mehrwerts erlassen. Die Teilrevision
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Kantonaler Mehrwertausgleich -
Abgabesatz

Ertrag kommunaler Mehrwertaus-
gleich

Aufwand kantonaler Mehrwert-
ausgleich
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der BZO zum kommunalen Mehrwertausgleich war am 18. April 2023
von der Baudirektion genehmigt worden. Im Rahmen der vorliegen-
den Gesamtrevision der BZO werden die Bestimmungen zum Mehr-
wertausgleich in diese neue BZO in Art. 52 integriert.

Bei Einzonungen generell und bei Umzonungen von Flachen der Zo-
nen fur offentliche Bauten in Wohn- oder Mischzonen wird unabhan-
gig von der Einfihrung des kommunalen Mehrwertausgleichs seit In-
krafttreten der gesetzlichen Grundlagen am 1. Januar 2021 die kanto-
nale Mehrwertabgabe erhoben.

Die kommunale Mehrwertabgabe wird auf Aufzonungen und Umzo-
nungen, (die nicht die Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen be-
treffen) erhoben, da die Stadt dies in ihrer alten Bauordnung (Art.
26h aBZO) geregelt hat. Der Erlos, der fUr die Stadt durch die Mehr-
wertabgabe entsteht, wird dem kommunalen Mehrwertausgleichs-
fonds zugewiesen. Die Mittel im kommunalen Fonds kénnen fur kom-
munale Planungsmassnahmen gemass Art. 3 Abs. 3 RPG verwendet
werden. Uber die Verwendung der Mittel entscheidet die Stadt nach
Massgabe der gesetzlichen Vorgaben und der Bestimmungen des
Fondsreglements. In dieser BZO-Revision unterliegen die verschiede-
nen Um- und Aufzonungen der Mehrwertabgabepflicht. Eine Uber-
sicht und weitere AusfUhrungen zur Mehrwertberechnung und bei
welchen Um-/Aufzonungen resp. Einzonungen die Mehrwertrelevanz
fur welche Grundsttcke (Kat.-Nrn.) gegeben ist, sind in einer separa-
ten Dokumentation aufgefuhrt. Dort sind alle Konstellationen von Zo-
nenplananderungen, Uberlagerungen und deren Mehrwertrelevanz
mit Begrindungen abgehandelt.

Der voraussichtliche Mehrwert von allen Grundstucken, die zum Zeit-
punkt der offentlichen Auflage von einer Mehrwertabgabe betroffen
sind, betragt gesamthaft: Fr. 227'956'310.00.

Auch Grenzbereinigungen, technische Anpassungen und Zonenzu-
weisungen bisher unzonierter Restflachen ausserhalb der Bauzonen
werden kantonal als Einzonungen betrachtet. Fir den kantonalen
Mehrwertausgleich sind die Angaben an die kantonale Stelle Uberwie-
sen worden. Der zu leistende Betrag kann noch nicht beziffert wer-
den, sollte jedoch gering sein, da nur kosmetische oder technische
Bereinigungen und Arrondierungen von Bauzonen vorgenommen
werden und keine grossen Einzonungen.
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6.7 Infrastruktur

Grundsatzlich gehért zu einer vollstandigen Ortsplanung auch ein
Generelles Wasserversorgungsprojekt (GWP), das den zeitgemassen
Anforderungen entspricht und die aktuellen Verhaltnisse berucksich-
tigt.

Der Anpassungsbedarf des GWP ist noch offen.

Grundsatzlich gehort zu einer vollstandigen Ortsplanung auch ein
Genereller Entwasserungsplan (GEP), der den zeitgemassen Anforde-
rungen entspricht und die aktuellen Verhaltnisse bertcksichtigt.

Der Anpassungsbedarf des GEP ist noch offen.

6.8 Reflexion der Zielerfiillung

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 Vorgaben der Ubergeordneten Richtplane werden respek-
tiert. Insbesondere ist die kommunale Planung umfassend auf
den regionalen Richtplan Limmattal abgestimmt, soweit diese
Anordnungen zu den Themen dieser Teilrevision treffen.

*  Denim kantonalen Raumordnungskonzept fur den Handlungs-
raum «Stadtlandschaft» vorgegebenen Handlungsanweisungen
wird Rechnung getragen:

— Die Potenziale im Umstrukturierungsgebieten (wie beispiels-
weise dem bahnhofnah gelegenen Altberg-Quartier) werden
aktiviert

— Die Verdichtung erfolgt gezielt mit Schwerpunkten im Zent-
rum und entlang des Stadtboulevards

— Mit der Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts des Stadt-
boulevards werden die infolge der neuen Limmattalbahn ver-
besserten Lagequalitaten im Sinne einer qualitatsorientierten
Innenentwicklung genutzt.

— Mittels qualitatssichernder Verfahren und gezielten Anreizen
(wie bspw. Sonderbauvorschriften) werden hohe Qualitaten
bei der Verdichtung von Wohn- und Mischquartieren gefor-
dert.

— Eine ausreichende Durchgrinung wird durch die Festlegung
einer Grunflachenziffer, verbunden mit weiteren Vorgaben
fur eine qualitativ hochstehende Freiraumgestaltung, sicher-
gestellt.

— Mit der Schaffung der neuen Erholungszone Park werden
Freiraum- und Erholungsstrukturen, insbesondere entlang
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von Gewassern wie der Reppisch und des Schéflibachs, gesi-
chert.

— Gewerbe und Industriegebiete werden in ihrer Funktion ge-
starkt.

*  Die massgeblichen Zielsetzungen und Themen des kommunalen
Richtplans werden im Rahmen der Gesamtrevision der Nut-
zungsplanung sachgerecht umgesetzt.

6.9 Auswirkungen auf Nachbargemeinden

Zur Revision der Nutzungsplanung wurde keine besondere Abstim-
mung Uber die Gemeindegrenzen hinweg vorgenommen. Die Nach-

bargemeinden konnen sich im Rahmen der Anhdrung zu den Revisi-
onsinhalten dussern.
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