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BAU- UND ZONENORDNUNG

Antrag an die Gemeindeversammiung

Offentliche Auflage vom 8. November 2013 bis 7. Januar 2014

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 30. Juni 2014

NAMENS DER GEMEINDEVERSAMMLUNG

Die Gemeindeprasidentin Der Gemeindeschreiber

Von der Baudirektion genehmigt am: BDV Nr. %5‘65//4

Energiestadt

european energy award 30. Juni 2014



Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Dietlikon

Art. 48

Mobilfunkanlagen 1 Neue Mobilfunk-Antennenanlagen haben grundsatzlich der kommuna-
len Versorgung zu dienen. In der Industriezone | und der Gewerbezone
G kénnen Uberdies auch Anlagen fiir die iberkommunale Versorgung
erstellt werden. ’

2 Visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunk-Antennenanlagen sind
gemadss folgenden Prioritdten zuldssig:

1. Prioritét: Industriezone | und Gewerbezone G

2. Prioritat: Zentrumszone und Zonen fiir 6ffentliche Bauten
3. Prioritat: Wohnzonen

4. Prioritédt: alle anderen Bauzonen

3 Die Betreiberin hat bei visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunk-
Antennenanlagen den Nachweis zu erbringen, dass in den Zonen mit
jeweils héherer Prioritét keine Standorte zur Verfigung stehen.

4 Baugesuche fir visuelle als solche wahrnehmbare Mobilfunkantennen
im Bereich von Natur- und Heimatschutzobjekten sind bezliglich der
Einordnung von einer externen Fachperson zu begutachten.

5 Schlussbestimmungen

Art. 49
Aufhebung bisherigen Mit dem Inkrafttreten dieser Bau- und Zonenordnung werden aufgeho-
Rechts ben:

— Bau- und Zonenordnung vom 23. Marz 1998 mit Ergdnzungen vom
22. September 2011.

— Der Zonenplan vom 23. Marz 1998.
— Gestaltungsplan "Post" vom 11. Juni 1986
— Gestaltungsplan "Aufwiesen A, B, C" vom 18. Juni 1998

Art. 50

Inkrafttreten Diese Bau- und Zonenordnung tritt am Tage nach der ¢ffentlichen Be-
kanntmachung der Genehmigung durch die Baudirektion in Kraft.

Gemeinde Dietlikon, OE Raum, Umwelt + Verkehr, Hofwiesenstrasse 32, 8305 Dietlikon 23
Tel.: 044 835 82 30, Fax: 044 835 82 85, Mail: ruv@dietlikon.org, www.dietlikon.ch



Baudirektion
Kanton Zurich ARV/1050/1998

VERFUGUNG

vom 7. September 1998

Dietlikon. Privater Gestaltungsplan Aufwiesen

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 18. Juni 1998 stimmte die Gemeindeversammlung Dietlikon dem privaten Gestaltungs-
plan Aufwiesen zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemass Rechtskraftbescheinigungen der
Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 5. August 1998 und des Bezirksrates Biilach vom
29. Juli 1998 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 17. August 1998 ersucht der

Gemeinderat Dietlikon um Genehmigung der Vorlage.

Gemiiss rechtskriftigem Zonenplan ist das Gebiet Aufwiesen der Gewerbezone zugeteilt; in
dieser Zone sind ausschliesslich Wohnungen fiir an den Standort gebundenes Personal
zulédssig. Mit dem Gestaltungsplan Aufwiesen soll aber eine gemischte Nutzweise ermdglicht

werden, so dass fiir diesen die Zustimmung der Gemeindeversammlung notwendig ist.

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmaissig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der private Gestaltungsplan Aufwiesen, dem die Gemeindeversammlung Dietlikon am

18. Juni 1998 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II. Die Gemeinde Dietlikon wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss § 6 lit. a und § 89
PBG offentlich bekanntzumachen.

III. Mitteilung an den Gemeinderat Dietlikon (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimer unter Beilage eines Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen und an das Tiefbauamt-Archiv (unter Beilage je eines Dossiers) sowie

an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).

ARV Amt fir
Raumordnung und Vermessung

Ziirich, den 7. September 1998 :
Flr den Auszug:

981505/0Ove/Zst
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Legende:

Perimeter Aufwiesen A

Fusswege (Lage schematisch)

Platzbereich (Lage und Grésse schematisch)

Gewdsserabstandslinie

Bestehende Baulinie

25604/05/80813/A Aut./is
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Kanton Ziirich
Gemeinde Dietlikon

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN
AUFWIESEN A

Situationsplan 1: 500

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am: 18. Juni 1998

Namens der Gemeindeversammiung,

Der Préasident: J. Rutschmann

Ve L / |

Von der Baudirektion
genehmigt am = 7. Sep. 1998

Die Schreiberin: E. Sigg

BDV Nr. S0 | I8

Fur die Baudirektion

S

- "\"\\

Planpartner AG

Luzius Huber

Dokument:

25604/05/80813/A Auf./is

Raumplanung Stadtebau Gestaltung Heinz Beiner Ebenen: 01-09/100%
Klausstr. 26, Postfach, 8034 Zirich Walter Gottschall Grundlagen: 25604/1064/P30s 1.1-1.2
Tel. 01-383 28 28 Fax 01-383 92 01 Urs Meier Nachgef. bis: ?




Amt fiir Raumordnung und Vermessung

Kanton Ziirich
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PRIVATER GESTALTUNGSPLAN
AUFWIESEN B

Situationsplan 1: 500

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am: 18. Juni 1998

Namens der Gemeindeversammlung,

< Der Prasident: J. Rutschmann Die Schreiberin;ﬂl;?g
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i Flr die Baudirektion
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\\\ Fusswege (Lage schematisch)
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B Platzbereiche (Lage und Grésse schematisch)
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§ Gewdsserabstandslinie 50m Planpartner AG Luzius Huber Dokument:  25604/05/80813/B Auf./is
s 0, | Raumplanung Stadtebau Gestaltung Heinz Beiner Ebenen: 01-09/100%
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Kanton Ziirich
Gemeinde Dietlikon

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN
AUFWIESEN C

Situationsplan 1: 500

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am: 18. Juni 1998

Namens der Gemeindeversammlung,
Der Prasident: J. Rutschmann

o
PO

Von der Baudirektion
genehmigt am -7, Sep. 199

BDV Nr. /252 | 9

oo

Fiir die Baudirektion

Planpartner AG Luzius Huber Dokument:  25604/05/80813/C Auf./is
Raumplanung Stadtebau Gestaltung Heinz Beiner Ebenen: 01-09/100%

Klausstr. 26, Postfach, 8034 Zurich Walter Gottschall Grundlagen: 25604/1064/P30s 1.1-1.2
Tel. 01-383 28 28 Fax 01-383 92 01 Urs Meier

Nachgef. bis: ?




¢ Kanton Ziirich
Gemeinde Dietlikon

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN
AUFWIESEN A

Vorschriften

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am: 18. Juni 1998

Namens der Gemeindeversammlung,

Der Prasident: J. Rutschmann Die Schreiberin:
/
/ Y

/7? ////"

Von der Baudirektion
genehmigt am = /. Sep. 1998 BDV Nr. 7252 | 98

Flr die Baudirektion

. Fommedal)

Planpartner AG Luzius Huber
ol Raumplanung Stéadtebau Gestaltung Heinz Beiner
E Klausstr. 26, Postfach, 8034 Zirich Walter Gottschall

(5 Tel 01-363 28 28 Fax 01-383 92 01 Urs Meier 25604/05/80813/A Titelbl.




Gemeinde Dietlikon: Gestaltungsplan Aufwiesen A ' 1

Zweck und
Zielsetzung

Bestandteile

Geltungsbereich,
Umfang

Vorgehendes Recht

A.  Allgemeine Bestimmungen

Art. 1

1 Das heute im Gestaltungsplangebiet Aufwiesen A sowie
in den Gestaltungsplangebieten Aufwiesen B und C beste-
hende Werkhofareal soll umgenutzt werden. Es ist eine
qualitativ hochstehende Wohnbebauung mit einem Anteil
an Dienstleistungs-, Gewerbe- und Gemeinschaftsflachen zu
schaffen. Bei der Realisierung der gesamten Bebauung
"Wohnpark Aufwiesen A/B/C" soll der Baufortschritt
grundsétzlich von Siiden nach Norden erfolgen.

2 Bauvorhaben haben sinngemiss die Anforderungen an
Arealiiberbauungen gemass §§ 71-73 PBG zu erfiillen.

Art. 2

Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachstehenden Vor-
schriften und dem Situationsplan 1: 500 zusammen. Der
Erlauterungsbericht vom 19. Mai 1998 hat wegleitenden Cha-
rakter und dient als Grundlage fiir die Beurteilung von
Bauten, Umgebung, Verkehrsanlagen und dem Nutzungs-
konzept von Baugesuchen. ‘

Art. 3

Die nachstehenden Bestimmungen gelten fiir das im zuge-
horigen Situationsplan 1: 500 bezeichnete Gestaltungsplan-
gebiet Aufwiesen A, Dietlikon, welches einen Teil der Par-
zelle Kat. Nr. 5049 mit einer Fldche von rund 6'995 m2
umfasst.

Art. 4

1 Vorgehendes kantonales Recht und Bundesrecht bleiben
vorbehalten.

2 Soweit der Gestaltungsplan nichts besonderes regelt, gel-
ten die Bestimmungen der jeweils giiltigen kommunalen
Bau- und Zonenordnung.

Planpartner AG

25604/05/80519/A Aufw.



Gemeinde Dietlikon: Gestaltungsplan Aufwiesen A : 2

Bestehende
Hochbauten

Hdohenkoten

Abstidnde

Wintergérten,
Balkone udgl.

B. Grundmasse und Nutzweise

Art. 5
Die bestehenden Werkhofgebdude sind abzubrechen.

Art. 6

1 Bauten diirfen eine Héhenkote von 455.80 m.ii.M. nicht
uberschreiten (Aufwiesenstrasse: ca. 441.30 m.ii.M.). Gemes-
sen wird bis O.K. oberste Vollgeschossdecke inklusive Iso-
lation.

2 Geschlossene Briistungen und dergleichen diirfen die
Hohenkote gemédss Absatz 1 {iberschreiten und maximal 1.00
m tiiber die oberste Vollgeschossdecke hinausragen.

3 Treppenaufginge, Liftaufbauten, Kamine sowie andere
technisch bedingte Aufbauten diirfen iiber die Hohenkote
gemass Absatz 1 hinausragen.

Art. 7

1 Zwischen den Lingsfassaden der Obergeschosse ist ein
Gebdudeabstand von mindestens 17.50 m einzuhalten.

2 Die Gebdudeabstinde in den Unter- und Erdgeschossen
sind frei. Sofern Wohnnutzungen in den Erdgeschossen an-

geordnet werden, miissen gute Wohnverhiltnisse sicher-
gestellt werden. :

3 Gegeniiber Neubauten im Perimeter des Gestaltungs-
planes Aufwiesen B gelten die Gebdudeabstandsvorschriften
gemiss den vorstehenden Absdtzen 1 und 2.

4 Fir vorwiegend transparente Gebdudeteile, wie Winter-
garten, Balkone udgl., diirfen die Gebaudeabstinde gemass
Abs. 1 und 3 unterschritten werden.

Art. 8

Gebdaudeldnge ‘Fiir die Obergeschosse gilt eine maximale Gebadudeldnge von
45.00 m. Der Mehrldngenzuschlag entfallt.
Art. 9

Ausnutzung 1 Die zuldssige Baumassenziffer (BMZ) betrdgt maximal
3.00 m3/ma2.

Planpartner AG 25604/05/80519/A Aufw.



Gemeinde Dietlikon: Gestaltungsplan Aufwiesen A ' 3

Nutzweise,
Nutzungsanteile

Behinderten- und
betagtengerechtes
Bauen

Gestaltung allgemein

Gestaltung
Uberdeckungen

2 Baumassenverschiebungen zwischen den Gestaltungs-
planen Aufwiesen A, B und C sind bis zu einem Ausmass
von maximal 10% der zuldssigen Baumasse gestattet.

Art. 10

1 Es sind Wohnnutzungen, Dienstleistungen, nicht sto-
rende Gewerbe, Liden und Gastgewerbebetriebe sowie Ge-
meinschaftseinrichtungen, wie Gemeinschaftsraume, Bastel-
raume, Kindergarten, Hort usw., zuléssig.

2 Es darf maximal 20 % der zuldssigen Baumasse fiir Nicht-
wohnnutzungen genutzt werden.

3 Die gemidss Absatz 2 zulédssigen Nichtwohnnutzungen
diirfen zwischen den Gestaltungsplanen Aufwiesen A, B
und C verschoben werden.

Art. 11

Die Bediirfnisse von Behinderten und Betagten sind gemass
§ 35 der Besonderen Bauverordnung I (BBV I) zu bertick-
sichtigen.

C. Gestaltung

Art. 12

1 Bauten, Anlagen und Umgebungsgestaltung sind fiir sich
und in ihrem Zusammenhang mit der stddtebaulichen
Umgebung so zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamt-
wirkung erreicht wird. Insbesondere ist darauf zu achten,
dass die Langsfassaden der Bauten in etwa in Richtung Ost-
West verlaufen und somit Aussenraumbeziehungen von
der Aufwiesenstrasse bis zum Lauf des Altbaches sicher-
gestellt werden. Wegleitend ist die Projektstudie "Wohn-
park Aufwiesen A/B/C" vom 14. Januar 1998 sowie der Er-
lauterungsbericht vom 19. Mai 1998.

2 Die Fahrzeugabstellplitze fiir die Bewohner und Beschéf-
tigten sind geméss wegleitendem Konzept zu iiberdecken.
Die Uberdeckungen der Parkierung sind mehrheitlich zu
begriinen und so auszugestalten, dass sie fiir die
angrenzenden Wohnungen als Aussenraum genutzt wer-
den konnen.

Planpartner AG

25604/05/80519/A Aufw.



Gemeinde Dietlikon: Gestaltungsplan Aufwiesen A : 4

Platzbereiche, Wege
und Strassen

Bachlauf

Aussenraumkonzept

Verkehrserschlies-
sung und Parkierung

Art. 13

1 Der im Plan bezeichnete gemeinschaftliche Platzbereich
(Lage schematisch) ist attraktiv zu gestalten und an geeig-
neten Stellen zu bepflanzen.

2 Die im Plan bezeichneten Fusswege (Lage schematisch)
sind tiibersichtlich zu gestalten. Eine ausreichende Sicherheit
fiir Fussgénger ist zu gewahrleisten.

3 Liangs der Aufwiesenstrasse ist zur Beschattung der Be-
sucher- und Kundenparkplitze eine Bepflanzung in der Art
von kleinkronigen Bdumen vorzusehen.

4 Der Altbach ist bei der Umgebungsgestaltung miteinzu-
beziehen. Die Allee lings des Bachlaufes ist zu erhalten.

5 Vor der Erteilung einer Baubewilligung ist ein Aussen-
raumkonzept zu erstellen, welches Aussagen {iiber die
Gestaltung und Bepflanzung der Griinbereiche, der
Parkierung, der Spiel- und Erholungsflichen, der Fusswege
sowie der Allee macht. ’

D. Verkehrserschliessung

Art. 14

1 Die Verkehrserschliessung der Uberbauung hat von der
Aufwiesenstrasse und/oder Riedmiihlestrasse her zu erfol-
gen.

2 Die Notzufahrt fiir 6ffentliche Dienste (Feuerwehr, Sani-
tdt, etc.) ist liber Fusswege sicherzustellen.

3 Der Fussweg entlang dem Altbach dient insbesondere
auch fiir den Gewisserunterhalt durch das AGW. Er wird
vom Grundeigentiimer erstellt, bleibt in dessen Eigentum
und wird von ihm baulich und betrieblich unterhalten. Er
ist iberdies grundbuchamtlich mit einem 6ffentlichen Fuss-
wegrecht zu belasten.

4 Entlang der Aufwiesenstrasse und/oder Riedmiihle-
strasse werden Parkplétze fiir Besucher- und Kunden ange-
ordnet. Sie sind fiir diese zu reservieren und entsprechend
zu bezeichnen.

Planpartner AG

25604/05/80519/A Aufw.



Gemeinde Dietlikon: Gestaltungsplan Aufwiesen A ' 5

Empfindlichkeitsstufe

Energiekonzept

Abfallbewirtschaftung

Dachwasser

Entwésserungskon-
zept

Inkrafttreten

5 Abweichend von Art. 33 der Bau- und Zonenordnung
1994 ist fiir Wohnungen bis 1.5 Zimmer 1 Abstellplatz fiir
Personenwagen vorgeschrieben.

E. Larmschutz

Art. 15
Im Perimeter Aufwiesen A gilt die Empfindlichkeitsstufe II.

F. Ver-und Entsorgung

Art. 16

Vor Erteilung einer Baubewilligung ist ein Energiekonzept
zu erstellen, welches Aussagen zur sparsamen Energie-

nutzung und zur Minimierung der Schadstoffemissionen
macht.

Art. 17

Fiir die getrennte Sammlung der im Perimeter Aufwiesen A
anfallenden Abfille sind geeignete Flachen auszuscheiden
und die nétigen Einrichtungen zu installieren.

Art. 18

1 Wo moéglich sind die Dachwisser iiber Sickerbecken und
Teiche mittels natiirlicher Retension dem Grundwasser
zuzufiihren.

2 Vor Erteilung einer Baubewilligung ist ein Entwis-
serungskonzept zu erstellen.

G. Schlussbestimmung

Art. 19

Der Gestaltungsplan tritt am Tage nach der 6ffentlichen Be-

kanntmachung der regierungsritlichen Genehmigung in
Kraft.

Planpartner AG

25604/05/80519/A Aufw.



Amt fur Raumordnung und Vermessung

-

Kanton Ziirich
Gemeinde Dietlikon

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN
AUFWIESEN B

Vorschriften

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am: 18. Juni 1998

Namens der Gemeindeversammlung,

Der Prasident: J. Rutschmann Die Schreiberin: E. Sigg

;Y
A

Von der Baudirektion
genehmigt am = 7. Sep. 1998 BDV Nr. /050 | 9L

Fur die Baudirektion

X mmedad)

Planpartner AG Luzius Huber
Raumplanung Stadtebau Gestaltung Heinz Beiner
Klausstr. 26, Postfach, 8034 Zlrich Walter Gottschall
Tel. 01-383 28 28 Fax 01-383 92 01 Urs Meier 25604/05/80813/B Titelbl.




Gemeinde Dietlikon: Gestaltungsplan Aufwiesen B ' 1

Zweck und
Zielsetzung

Bestandteile

Geltungsbereich,
Umfang

Vorgehendes Recht

A.  Allgemeine Bestimmungen

Art. 1

1 Das heute im Gestaltungsplangebiet Aufwiesen B sowie
in den Gestaltungsplangebieten Aufwiesen A und C beste-
hende Werkhofareal soll umgenutzt werden. Es ist eine
qualitativ hochstehende Wohnbebauung mit einem Anteil
an Dienstleistungs-, Gewerbe- und Gemeinschaftsflichen zu
schaffen. Bei der Realisierung der gesamten Bebauung
"Wohnpark Aufwiesen A/B/C" soll der Baufortschritt
grundsitzlich von Siiden nach Norden erfolgen.

2 Bauvorhaben haben sinngemiéss die Anforderungen an
Arealiiberbauungen gemass §§ 71-73 PBG zu erfiillen.

Art. 2

Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachstehenden Vor-
schriften und dem Situationsplan 1: 500 zusammen. Der
Erlauterungsbericht vom 19. Mai 1998 hat wegleitenden Cha-
rakter und dient als Grundlage fiir die Beurteilung von
Bauten, Umgebung, Verkehrsanlagen und dem Nutzungs-
konzept von Baugesuchen. '

Art. 3

Die nachstehenden Bestimmungen gelten fiir das im zuge-
horigen Situationsplan 1: 500 bezeichnete Gestaltungsplan-
gebiet Aufwiesen B, Dietlikon, welches einen Teil der Par-
zelle Kat. Nr. 5049 mit einer Fliche von rund 12'490 m2
umfasst.

Art. 4

1 Vorgehendes kantonales Recht und Bundesrecht bleiben
vorbehalten.

2 Soweit der Gestaltungsplan nichts besonderes regelt, gel-
ten die Bestimmungen der jeweils giiltigen kommunalen
Bau- und Zonenordnung.

Planpartner AG

25604/05/80519/B Aufw.



Gemeinde Dietlikon: Gestaltungsplan Aufwiesen B ' 2

Bestehende
Hochbauten

Hdéhenkoten

Abstande

B. Grundmasse und Nutzweise

Art. 5

1 Das im Perimeter liegende ehemalige Arbeiterwohnhaus
"Casa Maria" kann erhalten und umgenutzt oder durch
einen Neubau ersetzt werden.

2 Die bestehenden Werkhofgebdude sind abzubrechen.

Art. 6

1 In der im Plan bezeichneten 1. Bautiefe diirfen Bauten
eine Hohenkote von 455.80 m.i.M. nicht tberschreiten
(Aufwiesenstrasse: ca. 441.30 m.ii.M.), in der im Plan
bezeichneten 2. Bautiefe eine solche von 452.80 m.ii.M..

Gemessen wird bis O.K. oberste Vollgeschossdecke inklusive
Isolation.

2 Geschlossene Briistungen und dergleichen diirfen die
Hohenkote gemiss Absatz 1 iiberschreiten und maximal 1.00
m tliber die oberste Vollgeschossdecke hinausragen.

3 Treppenaufginge, Liftaufbauten, Kamine sowie andere
technisch bedingte Aufbauten diirfen iiber die Hohenkote
gemass Absatz 1 hinausragen.

Art.7

1 Zwischen den Lingsfassaden der Obergeschosse ist ein
Gebaudeabstand von mindestens 17.50 m einzuhalten.

2 Gegeniiber der "Casa Maria" oder einem entsprechenden
Neubau betrdgt der Gebaudeabstand der Obergeschosse min-
destens 14.50 m.

3 Die Gebdudeabstidnde in den Unter- und den Erdgeschos-
sen sind frei. Sofern Wohnnutzungen in den Erdgeschossen

angeordnet werden, miissen gute Wohnverhiltnisse sicher-
gestellt werden.

4 Gegeniiber Neubauten in den Perimetern der Gestal-

tungspldane Aufwiesen A und Aufwiesen C gelten die Ge-
badudeabstandsvorschriften gemédss den vorstehenden Ab-
sdtzen 1 und 3.

Planpartner AG

25604/05/80519/B Aufw.



Gemeinde Dietlikon: Gestaltungsplan Aufwiesen B ’ 3

Wintergéarten,
Balkone udgl.

Gebéaudeldnge

Baumassenziffer

Nutzweise,
Nutzungsanteile

Behinderten- und
betagtengerechtes
Bauen

5 Fiir vorwiegend transparente Gebdudeteile, wie Winter-
garten, Balkone udgl., diirfen die Gebdudeabstinde gemaiss
Abs. 1, 2 und 4 unterschritten werden.

Art. 8

Fiir die Obergeschosse gilt eine maximale Gebdudeldnge von
45.00 m. Der Mehrlangenzuschlag entfillt.

Art. 9

1 Die zuldssige Baumassenziffer (BMZ) betrdgt maximal
3.00 m3/m2. Darin ist die Baumasse der "Casa Maria" oder
eines entsprechenden Neubaus enthalten.

2 Baumassenverschiebungen zwischen den Gestaltungs-
planen Aufwiesen A, B und C sind bis zu einem Ausmass
von maximal 10% der zulédssigen Baumasse gestattet.

Art. 10

1 Es sind Wohnnutzungen, Dienstleistungen, nicht sto-
rende Gewerbe, Liaden und Gastgewerbebetriebe sowie Ge-
meinschaftseinrichtungen, wie Gemeinschaftsraume, Bastel-
raume, Kindergarten, Hort usw., zuléssig.

2 Es darf maximal 20 % der zuldssigen Baumasse fiir Nicht-
wohnnutzungen genutzt werden.

3 Die gemiss Absatz 2 zuldssigen Nichtwohnnutzungen
diirfen zwischen den Gestaltungspldnen Aufwiesen A, B
und C verschoben werden.

Art. 11

Die Bediirfnisse von Behinderten und Betagten sind gemiss

§ 35 der Besonderen Bauverordnung I (BBV I) zu beriick-
sichtigen.

Planpartner AG

25604/05/80519/B Aufw.



Gemeinde Dietlikon: Gestaltungsplan Aufwiesen B ' 4

Gestaltung allgemein

Gestaltung
Uberdeckungen

Gestaltung privater
Aussenrdume

Platzbereiche, Wege
und Strassen

Bachlauf

Aussenraumkonzept

C. Gestaltung

Art. 12

1 Bauten, Anlagen und Umgebungsgestaltung sind fiir sich
und in ihrem Zusammenhang mit der stddtebaulichen
Umgebung so zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamt-
wirkung erreicht wird. Insbesondere ist darauf zu achten,
dass die Lingsfassaden der Bauten in etwa in Richtung Ost-
West verlaufen und somit Aussenraumbeziehungen von
der Aufwiesenstrasse bis zum Lauf des Altbaches sicher-
gestellt werden. Wegleitend ist die Projektstudie "Wohn-
park Aufwiesen A/B/C" vom 14. Januar 1998 sowie der
Erlauterungsbericht vom 19. Mai 1998.

2 Die Fahrzeugabstellplitze fiir die Bewohner und Beschif-
tigten sind gemdss wegleitendem Konzept zu iiberdecken.
Die Uberdeckungen der Parkierung sind mehrheitlich zu
begriinen und so auszugestalten, dass sie fiir die an-
grenzenden Wohnungen als Aussenraum genutzt werden
kénnen.

3 In der im Plan bezeichneten 2. Bautiefe (zwischen dem
Altbach und dem mittleren Fussweg) sind im Erdgeschoss
Wohnungen so anzuordnen, dass ihnen ein direkt zugéng-
licher, attraktiver Aussenraum zur privaten Beniitzung zu-
geordnet werden kann.

Art. 13

1 Die im Plan bezeichneten gemeinschaftlichen Platzbe-
reiche (Lage schematisch) sind attraktiv zu gestalten und an
geeigneten Stellen zu bepflanzen.

2 Die im Plan bezeichneten Fusswege (Lage schematisch)
sind {iibersichtlich zu gestalten. Eine ausreichende Sicherheit
fiir Fussgénger ist zu gewihrleisten.

3 Liangs der Aufwiesenstrasse ist zur Beschattung der Be-
sucher- und Kundenparkplitze eine Bepflanzung in der Art
von kleinkronigen Baumen vorzusehen.

4 Der Altbach ist bei der Umgebungsgestaltung miteinzu-
beziehen. Die Allee lings des Bachlaufes ist zu erhalten.

5 Vor Erteilung einer Baubewilligung ist ein Aussenraum-
konzept zu erstellen, welches Aussagen tliber die Gestaltung
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Verkehrserschlies-
sung und Parkierung

Empfindlichkeitsstufe

Energiekonzept

und Bepflanzung der Griinbereiche, der Parkierung, der
Spiel- und Erholungsflichen, der Fusswege sowie der Allee
macht.

D. Verkehrserschliessung

Art. 14

1 Die Verkehrserschliessung der Uberbauung hat von der
Aufwiesenstrasse her zu erfolgen.

2 Die Notzufahrt fiir 6ffentliche Dienste (Feuerwehr, Sani-
tat, etc.) ist liber Fusswege sicherzustellen.

3 Der Fussweg entlang dem Altbach dient insbesondere
auch fiir den Gewisserunterhalt durch das AGW. Er wird
vom Grundeigentiimer erstellt, bleibt in dessen Eigentum
und wird von ihm baulich und betrieblich unterhalten. Er
ist liberdies grundbuchamtlich mit einem 6ffentlichen Fuss-
wegrecht zu belasten.

4 Die Parkierung ist auf die im Plan bezeichnete 1. Bautiefe
(zwischen Aufwiesenstrasse und dem mittleren Fussweg) zu
beschrénken.

5 Entlang der Aufwiesenstrasse werden Parkplitze fiir Be-
sucher- und Kunden angeordnet. Sie sind fiir diese zu
reservieren und entsprechend zu bezeichnen.

6 Abweichend von Art. 33 der Bau- und Zonenordnung
1994 ist fiir Wohnungen bis 1.5 Zimmer 1 Abstellplatz fiir
Personenwagen vorgeschrieben.

E. Larmschutz

Art. 15
Im Perimeter Aufwiesen B gilt die Empfindlichkeitsstufe II.

F. Ver-und Entsorgung

Art. 16

Vor Erteilung einer Baubewilligung ist ein Energiekonzept
zu erstellen, welches Aussagen zur sparsamen Energie-
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Abfallbewirtschaftung

Dachwasser

Entwdsserungskon-
zept

Inkrafttreten

nutzung und zur Minimierung der Schadstoffemissionen
macht.

Art. 17

Fiir die getrennte Sammlung der im Perimeter Aufwiesen B
anfallenden Abfille sind geeignete Flachen auszuscheiden
und die nétigen Einrichtungen zu installieren.

Art. 18

1 Wo méglich sind die Dachwiésser iiber Sickerbecken und
Teiche mittels natiirlicher Retension dem Grundwasser
zuzufihren.

2 Vor Erteilung einer Baubewilligung ist ein Entwis-
serungskonzept zu erstellen.

G. Schlussbestimmung

Art. 19

Der Gestaltungsplan tritt am Tage nach der 6ffentlichen

Bekanntmachung der regierungsritlichen Genehmigung i
Kraft. -
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Zweck und
Zielsetzung

Bestandteile

Geltungsbereich,
Umfang

Vorgehendes Recht

A.  Allgemeine Bestimmungen

Art. 1

1 Das heute im Gestaltungsplangebiet Aufwiesen C sowie
in den Gestaltungsplangebieten Aufwiesen A und B beste-
hende Werkhofareal soll umgenutzt werden. Es ist eine
qualitativ hochstehende Wohnbebauung mit einem Anteil
an Dienstleistungs-, Gewerbe- und Gemeinschaftsflachen zu
schaffen. Bei der Realisierung der gesamten Bebauung
"Wohnpark Aufwiesen A/B/C" soll der Baufortschritt
grundsitzlich von Siiden nach Norden erfolgen.

2 Bauvorhaben haben sinngemiss die Anforderungen an
Arealiiberbauungen gemass §§ 71-73 PBG zu erfiillen.

Art. 2

Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachstehenden Vor-
schriften und dem Situationsplan 1: 500 zusammen. Der
Erlduterungsbericht vom 19. Mai 1998 hat wegleitenden Cha-
rakter und dient als Grundlage fiir die Beurteilung von
Bauten, Umgebung, Verkehrsanlagen und dem Nutzungs-
konzept von Baugesuchen. '

Art.3

Die nachstehenden Bestimmungen gelten fiir das im zuge-
horigen Situationsplan 1: 500 bezeichnete Gestaltungsplan-
gebiet Aufwiesen C, Dietlikon, welches die Parzelle Kat. Nr.
5050 mit einer Fldche von rund 8656 m2 umfasst.

Art. 4

1 Vorgehendes kantonales Recht und Bundesrecht bleiben
vorbehalten.

2 Soweit der Gestaltungsplan nichts besonderes regelt, gel-
ten die Bestimmungen der jeweils giiltigen kommunalen
Bau- und Zonenordnung.

Planpartner AG
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Hdohenkoten

Abstédnde

Wintergérten,
Balkone udgl.

B. Grundmasse und Nutzweise

Art. 5

1 In beiden Bautiefen gemaiss Eintrag im Plan diirfen Bau-
ten eine Hohenkote von 452.80 m.ii.M. nicht iiberschreiten
(Aufwiesenstrasse: ca. 441.30 m.i.M). Gemessen wird bis
O.K. oberste Vollgeschossdecke inklusive Isolation.

2 Geschlossene Briistungen und dergleichen diirfen die
Hohenkote geméss Absatz 1 iiberschreiten und maximal 1.00
m tiiber die oberste Vollgeschossdecke hinausragen.

3 Treppenaufginge, Liftaufbauten, Kamine sowie andere
technisch bedingte Aufbauten diirfen iiber die Hohenkote
gemdss Absatz 1 hinausragen.

Art. 6

1 Mit entsprechender Zustimmung des Eigentiimers darf
bis auf die Grenze der Parzelle Kat. Nr. 4806 gebaut werden.

2 Zwischen den Lingsfassaden der Obergeschosse ist ein
Gebdudeabstand von mindestens 17.50 m einzuhalten.

3 Die Gebdudeabstinde in den Unter- und den Erdgeschos-
sen sind frei. Sofern Wohnnutzungen in den Erdgeschossen
angeordnet werden, miissen gute Wohnverhéltnisse sicher-
gestellt werden.

4 Gegeniiber Neubauten im Perimeter des Gestaltungs-
planes Aufwiesen B gelten ebenfalls die Gebdudeabstands-
vorschriften geméss den vorstehenden Absitzen 2 und 3.

5 Gegeniiber der "Casa Maria" oder einem entsprechenden
Neubau (Teil des Perimeters Aufwiesen B) betrdagt der Ge-
bdudeabstand der Obergeschosse mindestens 14.50 m. Fiir die
Unter- und Erdgeschosse ist dieser Gebdudeabstand frei.
Sofern Wohnnutzungen in den Erdgeschossen angeordnet
werden, miissen gute Wohnverhiltnisse sichergestellt

“‘werden.

6 Fiir vorwiegend transparente Gebiudeteile, wie Winter-
garten, Balkone udgl., diirfen die Gebdudeabstinde gemass
Abs. 2, 4 und 5 unterschritten werden.

Planpartner AG
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Gebédudelédnge

Baumassenziffer

Nutzweise,
Nutzungsanteile

Behinderten- und
betagtengerechtes
Bauen

Gestaltung allgemein

Art. 7

Fiir die Obergeschosse gilt eine maximale Gebaudeldnge von
45.00 m. Der Mehrldngenzuschlag entfallt.

Art. 8

1 Die zuldssige Baumassenziffer (BMZ) betrdgt maximal
3.00 m3/m?2.

2 Baumassenverschiebungen zwischen den Gestaltungs-
planen Aufwiesen A, B und C sind bis zu einem Ausmass
von maximal 10% der zuldssigen Baumasse gestattet.

Art. 9

1 Es sind Wohnnutzungen, Dienstleistungen, nicht sto-
rende Gewerbe, Laden und Gastgewerbebetriebe sowie Ge-
meinschaftseinrichtungen, wie Gemeinschaftsriume, Bastel-
raume, Kindergarten, Hort usw., zulassig.

2 Es darf maximal 20 % der zuldssigen Baumasse fiir Nicht-
wohnnutzungen genutzt werden.

3 Die gemiss Absatz 2 zuldssigen Nichtwohnnutzungen
diirfen zwischen den Gestaltungsplianen Aufwiesen A, B
und C verschoben werden.

Art. 10

Die Bediirfnisse von Behinderten und Betagten sind gemiss

§ 35 der Besonderen Bauverordnung I (BBV I) zu beriick-
sichtigen.

C. Gestaltung

Art. 11

1 Bauten, Anlagen und Umgebungsgestaltung sind fiir sich
und in ihrem Zusammenhang mit der stddtebaulichen
Umgebung so zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamt-
wirkung erreicht wird. Insbesondere ist darauf zu achten,
dass die Langsfassaden der Bauten in etwa in Richtung Ost-
West verlaufen und somit Aussenraumbeziehungen von
der Aufwiesenstrasse bis zum Lauf des Altbaches sicher-
gestellt werden. Wegleitend ist die Projektstudie "Wohn-
park Aufwiesen A/B/C" vom 14. Januar 1998 sowie der
Erlduterungsbericht vom 19. Mai 1998.
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Gestaltung
Uberdeckungen

Gestaltung privater
Aussenrdume

Wege und Strassen

Bachlauf

Aussenraumkonzept

Verkehrserschlies-
sung und Parkierung

2 Die Fahrzeugabstellplitze fiir die Bewohner und Beschif-
tigten sind gemass wegleitendem Konzept zu iiberdecken.
Die Uberdeckungen der Parkierung sind mehrheitlich zu
begriinen und so auszugestalten, dass sie fiir die an-

grenzenden Wohnungen als Aussenraum genutzt werden
konnen.

3 In der im Plan bezeichneten 2. Bautiefe (zwischen dem
Altbach und dem mittleren Fussweg) sind im Erdgeschoss
Wohnungen so anzuordnen, dass ihnen ein direkt zugang-
licher, attraktiver Aussenraum zur privaten Beniitzung zu-
geordnet werden kann.

Art. 12

1 Die im Plan bezeichneten Fusswege (Lage schematisch)
sind iibersichtlich zu gestalten. Eine ausreichende Sicherheit
fiir Fussgdnger ist zu gewahrleisten.

2 Langs der Aufwiesenstrasse ist zur Beschattung der Be-
sucher- und Kundenparkpldtze eine Bepflanzung in der Art
von kleinkronigen Baumen vorzusehen.

3 Der Altbach ist bei der Umgebungsgestaltung miteinzu-
beziehen. Die Allee ldngs des Bachlaufes ist zu erhalten.

4 Vor Erteilung einer Baubewilligung ist ein Aussen-
raumkonzept zu erstellen, welches Aussagen iiber die
Gestaltung und Bepflanzung der Griinbereiche, der

Parkierung, der Spiel- und Erholungsflachen, der Fusswege
sowie der Allee macht.

D. Verkehrserschliessung

Art. 13

1 Die Verkehrserschliessung der Uberbauung hat von der
Aufwiesenstrasse her zu erfolgen.

2 Die Notzufahrt fiir 6ffentliche Dienste (Feuerwehr, Sani-
tdt, etc.) ist liber Fusswege sicherzustellen.

3 Der Fussweg entlang dem Altbach dient insbesondere
auch fiir den Gewdsserunterhalt durch das AGW. Er wird
vom Grundeigentiimer erstellt, bleibt in dessen Eigentum
und wird von ihm baulich und betrieblich unterhalten. Er
ist iberdies grundbuchamtlich mit einem &ffentlichen Fuss-
wegrecht zu belasten.
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Empfindlichkeitsstufe

Energiekonzept

Abfallbewirtschaftung

Dachwasser

Entwésserungskon-
zept

4 Die Parkierung ist auf die im Plan bezeichnete 1. Bautiefe
(zwischen Aufwiesenstrasse und dem mittleren Fussweg) zu
beschrianken.

5 Entlang der Aufwiesenstrasse werden Parkplitze fiir Be-
sucher- und Kunden angeordnet. Sie sind fiir diese zu
reservieren und entsprechend zu bezeichnen.

6 Abweichend von Art. 33 der Bau- und Zonenordnung
1994 ist fiir Wohnungen bis 1.5 Zimmer 1 Abstellplatz fiir
Personenwagen vorgeschrieben.

E. Larmschutz

Art. 14
Im Perimeter Aufwiesen C gilt die Empfindlichkeitsstufe II.

F. Ver-und Entsorgung

Art. 15

Vor Erteilung einer Baubewilligung ist ein Energiekonzept
zu erstellen, welches Aussagen zur sparsamen Energie-

nutzung und zur Minimierung der Schadstoffemissionen
macht.

Art. 16

Fir die getrennte Sammlung der im Perimeter Aufwiesen C
anfallenden Abfille sind geeignete Flichen auszuscheiden
und die nétigen Einrichtungen zu installieren.

Art. 17

1 Wo moglich sind die Dachwisser iiber Sickerbecken und
Teiche mittels nattirlicher Retension dem Grundwasser
zuzufiihren.

2 Vor Erteilung einer Baubewilligung ist ein Entwésse-
rungskonzept zu erstellen.

Planpartner AG
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G. Etappierung

Art. 18

Etappierung Im Falle einer Etappierung der Uberbauung "Wohnpark
Aufwiesen A/B/C" miissen die Bauten im Gestaltungsplan-
gebiet Aufwiesen C als letzte Etappe erstellt werden.

H. Schlussbestimmung

Art. 19

Inkrafttreten Der Gestaltungsplan tritt am Tage nach der o6ffentlichen

Bekanntmachung der regierungsritlichen Genehmigung in
Kraft.

Planpartner AG 25604/05/80519/C Aufw.
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GEMEINDE DIETLIKON, “WOHNPARK AUFWIESEN”
PRIVATE GESTALTUNGSPLANE A, B und C
ALFREDO PIATTI AG

1. BETEILIGTE

Grundeigentiimerin: Alfredo Piatti AG
Schaffhauserstrasse 456
8052 Ziirich
mit Sitz in
8305 Dietlikon, Riedmiihlestrasse 8
Tel. 01/835 88 11
Fax 01/835 86 89

Planer: Piatti, Blumer und Partner AG
Riedmiihlestrasse 8
8305 Dietlikon
Tel. 01/835 88 55
Fax 01/835 87 99

INOVA PIB AG
Aathalstrasse 36
8610 Uster

Tel. 01/942 12 00
Fax 01/942 11 01
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GEMEINDE DIETLIKON, “WOHNPARK AUFWIESEN”
PRIVATE GESTALTUNGSPLANE A, Bund C
ALFREDO PIATTI AG

3. BERICHT

3.1

Ausgangslage

Festsetzung von 3 Gestaltungsplénen

Fir die Ueberbauung “Wohnpark Aufwiesen“ werden drei
selbstandige private Gestaltungsplane festgesetzt. Dies sind:
- Gestaltungsplan “Aufwiesen” A

- Gestaltungsplan “Aufwiesen” B

- Gestaltungsplan “Aufwiesen” C

Jeder der Gestaltungsplane umfasst den Situationsplan 1:500 sowie
die zugehdrigen Vorschriften.

Bericht gemass Art. 26 RPV

Beim Erlass von Nutzungsplanen, als auch bei der Genehmigung von
Gestaltungsplanen, verlangt die Verordnung Uber die Raumplanung
(RPV) vom 2. Oktober 1989 einen Bericht dariiber, wie den
Zielnormen der Raumplanung Rechnung getragen wird.

Bei privaten Gestaltungspléanen wird die Umsetzung der materiellen
Raumplanungsgrundséatze und die Berlcksichtigung der
Ubergeordneten Planung von Bund, Kanton und Gemeinde zweck-
massigerweise in einem Erlauterungsbericht des privaten Planungs-
tragers zu Handen der Genehmigungsbehérden dokumentiert. Dieser
Berichterstattung soll der vorliegende Erlauterungsbericht dienen.

Er gilt fir die 3 Gestaltungsplane “Aufwiesen” A, B und C.

Standort

Die Gestaltungsplanareale liegen im Gebiet “Aufwiesen”, nérdlich
begrenzt durch die Landwirtschaftszone und 6stlich begrenzt durch
den Altbach.

Der Projektstandort grenzt stdlich an das Gebiet Riedmuhle und

westlich an die der Aufwiesenstrasse anstossende Wohnzone (siehe
Plan 2.1).

Die Alfredo Piatti AG ist Grundeigentimerin der Parzellen Kat.Nr.
5050 und 5049 mit einer Gesamtflache von 28120 m?, welche in
der Gewerbezone “G” liegen und als Werkhofareal sowie mit der
“Casa Maria” (ehemals Unterkunft fir Gastarbeiter) genutzt werden.

6
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GEMEINDE DIETLIKON, “WOHNPARK AUFWIESEN”
PRIVATE GESTALTUNGSPLANE A, B und C
ALFREDO PIATTI AG

Verlagerung des Werkhofes

Infolge der nachhaltigen Rezession im Baugewerbe und dem damit
verbundenem Abbau von Kapazitaten, welche auch die Alfredo Piatti
AG getroffen hat, wird das Werkhofareal in dieser entsprechenden
Struktur und Ausmass nicht mehr benétigt.

Aus diesem Grunde befasst sich die Alfredo Piatti AG seit 1996 mit
dem Thema, den Werkhof an einen anderen Standort zu verlegen
und das bisherige Areal als attraktives, lebendiges Wohnquartier zu
gestalten.

Die effektiv bendtigten Werkhofflachen und Hallen sowie der
“Stutzpunkt” der Abteilung Pneukran, Schwertransporte,
Industrieumziige (PSI) werden an einem neuen Standort realisiert.

Anforderungen an einen neuen Standort fiir den Werkhof

Ein neuer Werkhof sollte einerseits den Schichtbetrieb erlauben und
wenn moglich tGber Gleisanschluss verfigen (Forderung Bereich
Holzbau, Holzhausbau); anderseits (Forderung Bereich PSI) eine fur
die Wohnbevdélkerung immissionsfreie, auch zu “Unzeiten”, Zu- und
Wegfahrt, verbunden mit hoher Verkehrsgunst, aufweisen. Das
Magazin und Lager fiir den Bereich Umbau, Tiefbau, Neubau, kann in
unmittelbarer Nachbarschaft zu Dietlikon in bestehende
Werkhofkonzepte eingebunden werden.

Projektstudie fiir das Gebiet Aufwiesen

Die zur lllustration dienende Projektstudie (14. Januar 1998) zeigt
auf, wie im Rahmen von 3 privaten Gestaltungspléanen das Wohn-
quartier gestaltet werden kann.

Die Projektstudie selber hat nur orientierenden Charakter und ist
nicht Gegenstand des Mitwirkungsverfahrens im Rahmen von §7
des Planungs- und Baugesetzes (PBG).
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GEMEINDE DIETLIKON, “WOHNPARK AUFWIESEN”
PRIVATE GESTALTUNGSPLANE A, B und C
ALFREDO PIATTI AG

3.2 Projektstudie (siehe Plan 2.2)

Die heute vorhandenen gewerblich genutzten grossvolumigen
Hallenbauten stehen parallel zur Aufwiesenstrasse und daher

quer, abgrenzend und abweisend zu den im Westen gelegenen
Wohnbauten. :

Einerseits pragt die Projektstudie eine konsequente Sonnenorientie-
rung, welche fir samtliche Bauten fir alle Wohn- und Schlafraume
eine optimale Sid- beziehungsweise Stidwest-Lage ermaéglicht.
Anderseits gewahrleisten die schlanken Baukdrper eine gute
Aussenraumverzahnung mit der angrenzenden Wohnzone, dies in
der vollen Tiefe des Gestaltungsplangebietes bis zur heute beste-
henden Allee langs des Altbaches.

Die nachfolgende Konzeption ermdglicht in allen Teilen eine volle
Rollstuhlgangigkeit gemass 8§ 35 der Besonderen Bauverordnung |.

Wohngeschosse:

Die Konzeption der lichtdurchfluteten, grossziigigen und flexiblen
Grundrisse, alle mit Lift erschlossen, verspricht hohe Wohnqualitat.
Drei bis vier Wohngeschosse erlauben in dieser Talsenke bei gleicher
Baumassenziffer grossere Gebaudeabstande und damit besserer

Durchblick sowie bessere Belichtung der Wohn- und Schlafraume far
die Nachbarn und Bewohner.

Typischer Siid-West Lage Grundriss

[
]
|
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=
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I
1
|
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GEMEINDE DIETLIKON, “WOHNPARK AUFWIESEN”
PRIVATE GESTALTUNGSPLANE A, B und C
ALFREDO PIATTI AG

Sockelgeschoss:

Damit das Kellergeschoss und die Parkierung nicht ins Grundwasser
zu liegen kommen, soll das Terrain fir das Sockelgeschoss nur
soweit ausgehoben werden als dies notwendig ist.

Im Sockelgeschoss sind samtliche Hauszugange angeordnet.

Der Wegfall von massiven Aushubarbeiten beglinstigt eine gute
Oekobilanz der Bauarbeiten.

Ein reichhaltiges, fein verteiltes Dienstleistungsangebot sowie
Bastelraume und Arbeitsraume fiir Bewohner, gedeckte Spielflachen
und Uberdeckte Wegsequenzen, stellen eine gesunde und erwiinschte
~Sozialkontrolle” sicher. Diese Raume liegen vorzugsweise am Rand
der Sockelgeschosse an den Fussgangerwegen und gegen die Auf-
wiesenstrasse hin.

Das ehemalige Gastarbeiterhaus “CASA MARIA“ kann umgenutzt
oder durch einen Neubau ersetzt werden.

So kénnen durch eine Umnutzung zum Beispiel Dienstleistungen
und/oder Wohnen mit gehobenerem Standart in Wohnlofts entstehen
und das ehemalige Bistro zu einer gepflegten Weinstube, einem
Grotto oder zu einem Quartierbeizli.

Zwischen der ersten und der zweiten Bautiefe fihrt eine attraktive
Langspasseggiata parallel zur Aufwiesenstrasse von Siid nach Nord
durch den ganzen Wohnpark Aufwiesen. Diese verbindet in differen-
zierter nattrlicher Abfolge die halb6ffentlichen und privaten Aussen-
raume. Langs der Aufwiesentrasse soll hinter den Besucherpark-
platzen ein schmaler Fussgangerweg die Verbindung zu den Dienst-
leistungsraumen und Treppenhausern herstellen.

Dazu erganzend ist entlang der Altbachallee ein Fussweg geplant,
welcher dem AGW gleichzeitig zur Bewirtschaftung dient.
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Vier grosszigige Platze: Piazza “Da Tutti“, Piazza “Grande”, Piazza
“Maria”, Piazza “Robinson”, erlauben Schwergewichtsbildungen im
Rahmen der Nutzung und Kommunikation unter den Bewohnern,
den Kindern und den Anwohnern.

Umgebungsgestaltung

Sickerfahige kiesige Oberflachen erganzt durch rollfahige Hartplatze,
wo erwiinscht und sinnvoll, bilden eine gute Grundlage fur eine
naturnahe Aussenraumflora mit der Ausbreitung entsprechender
Fauna, wie sie heute langs des Altbaches schon vorhanden ist.
Eigentliche “Hightech-Rasen” sind nicht vorgesehen.

Die Dachwasser sollen tiber die Sickerbecken und Teiche mittels
natlrlicher Retension dem Grundwasser zugefiihrt werden.

Steingarten mit Graser, Wildblumen, Krautern und Gewdrzen bilden
weitere Elemente des Bepflanzungskonzeptes.

Das Baumbepflanzungskonzept sieht langs der Aufwiesenstrasse
eine Baumallee vor. Mittels Baumgruppen sollen Akzente bei den
Piazza's gesetzt werden.

Die bestehende Allee langs des Altbaches wird verlangert und
erganzt.

Inwieweit Obstgarten und Beerenhecken ins Bepflanzungskonzept
aufgenommen werden, zeigt die weitere Bearbeitung.
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3.3 Ueberlegungen zur Etappierung A, B, C

Bei einer Etappierung soll die Etappe C als letzte realisiert werden.
Dies mit dem Ziel, dass im Fall eines Unterbruches keine unschoéne
Licke im Bebauungsbild entsteht.

Im Hinblick auf eine mdgliche Etappierung wurde die Aufteilung des
Planungsgebietes in drei Gestaltungsplane aus folgenden Grinden vor-
genommen:

e Um optimal auf die sich verandernden Marktverhaltnisse reagieren zu
kénnen, sollten allenfalls etappenweise Anpassungen des Gestaltungs-
planes maglich sein. Durch die Aufteilung wird dies vereinfacht, ins-
besondere wenn schon eine oder zwei Etappen realisiert sind.

e Es kann vermieden werden, dass z.B. durch einen Rekurs, welcher nur

den Gestaltungsplan C betrifft, die Realisierung der vorhergehenden
Etappen unndétig verzogert wird.
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3.4 Wohnungssplit gemass Projektstudie:

Wohnen

Gestaltungsplan A Wohnflachen*
4 1% Zi.-Wohnung a 46.5m?
8 3% Zi.-Wohnung a 79.0 m?
8 4% Zi.-Wohnung a134.0 m?

16 5% Zi.-Wohnung a144.0 m?

36 Wohnungen

Gestaltungsplan B
7 1% Zi.-Wohnung a 47.5m?
6 2% Zi.-Wohnung a 83.5m?
8 3% Zi.-Wohnung a111.0 m?
1 3% Zi.-Wohnung a119.0 m?

24 4% Zi.-Wohnung a134.0m?
6 5% Zi.-Wohnung a157.0 m?
7 6% Zi.-Wohnung a161.0 m?

59  Wohnungen

Gestaltungsplan C
6 1% Zi.-Wohnung a 47.5m?
3 2% Zi.-Wohnung a 83.5m?
3 3% Zi.-Wohnung a 79.0 m?
7 3% Zi.-Wohnung a118.0 m?

14 4% Zi.-Wohnung a 136.0 m?

12 5% Zi.-Wohnung a 157.0 m?
3 6% Zi.-Wohnung a 163.5 m?

48 Wohnungen

TOTAL 143 Wohnungen

*Die Wohnflachenangaben verstehen sich ohne Keller, ohne Aussen- und
Wohnungstrennwande, jedoch inkl. der Halfte der Balkon- und Dach-
terrassenflachen.
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3.5

3.6

Baumassen

Die Baumassenziffer betragt Gber alle Teilgebiete 3.0 m3*/m?2.
Verschiebungen unter den Gestaltungsplanen bis zu 10% sind
maoglich.

Gesamthohen / Gebaudehohen

Es sind Gebaudehohen in miM definiert. Diese sind massgebend,
wobei sie grundsétzlich auf Héhen von 11.5 m respektive 14.5 m
beruhen. Die vorgesehenen Flachdacher dirfen nur mit technisch
bedingten Aufbauten, welche nicht zur Gesamthéhe zahlen, Gber-
baut werden.

1450
~

14.50
11.50
)

+0.00=1.WG. I
1 WG.
e

EINGANG/
SOCKEL-G.

GEW. T. 3| = 3.00
~z 47

REGEL-SCHNITT
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3.7 Erschliessung Fahrzeuge / Parkierung

Die Siedlung wird grundsatzlich von der Aufwiesenstrasse und/oder
Riedmuhlestrasse her fiir den Individualverkehr erschlossen.
Ebenerdige Sammelgaragen (Sockelgeschoss) in erster Bautiefe,
welche durch einzelne Zu- und Wegfahrten erschlossen werden,
gewabhrleisten eine verkehrsfreie Wohnsiedlung. Davon ausgenom-
men ist die Zuganglichkeit fir Notfahrzeuge, die Gber die Fusswege
sichergestellt werden kann.

Gemass Konzeptstudie und je nach Nutzung der “Casa Maria“
werden fir die gesamte Bebauung rund 280 Parkplatze bendtigt.

Die Besucherparkplatze und Kundenparkplatze sind bezogen auf die

drei Gestaltungsplane im wesentlichen an der Aufwiesenstrasse als
Senkrechtparkierung vorgesehen.

3.8 Technische Versorgung
Im Rahmen der Baueingabe wird ein Energiekonzept eingereicht.
Angestrebt werden ein geringer Energieverbrauch und Haustechnik-
anlagen, welche wirtschaftlich vertretbare Investitions- und Betriebs-

kosten gewahrleisten sowie 6kologisch sinnvoll sind.

Far die energetische Versorgung der Ueberbauung stehen folgende
Energietrager in Vordergrund:

1. Prioritat
Gasheizung

2. Prioritat

e Transparente Warmedammung (TWD)
e Warmepumpe

e Warmerlickgewinnungsanlage

e Sonnenenergie als Sekundarenergie
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3.9 Altbach und Grundwasser (AGW)

Der Fussweg mit einer Breite von 2.50 m entlang dem Altbach dient
insbesondere dem Gewasserunterhalt durch das AGW.

Der Grundwasserspiegel liegt etwa 1.00 m unter dem heutigen
Terrain.

Damit der Grundwasserspiegel nicht gestért wird, sind eigentliche
Untergeschosse in der Projektstudie nicht vorgesehen.

Schutzraumplatze sind daher ebenso nicht vorgesehen.

Einzelne Bauteile, wie Liftunterfahrten usw., werden knapp in den
Grundwasserbereich hineinreichen.

Im Gestaltungsplangebiet ersetzt das Sockelgeschoss eigentliche
Untergeschosse.

3.10 Altlasten (AGW)

Siehe Beilage Voruntersuchung des Biiro’s UCW Umwelt Controlling +
Consulting Dr. Kurt Walti.

Die Voruntersuchung zeigt auf, dass keine wesentlichen Altlasten
bestehen.

An zwei Orten (Tanksteile und Oellager der Mechanischen
Werkstatte) muss der Aushub beim Riickbau kontrolliert werden.
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3.11 Larm

Im Gestaltungsplangebiet gilt heute die Empfindlichkeitsstufe Il
gemass eidgendssischer Larmverordnung vom 15.12.1986.

Es ist neu die Empfindlichkeitsstufe |l wie in allen Gbrigen

Wohnzonen in Dietlikon vorgesehen.

Bei der Ausfiihrung der Bauten sollen fir die Konstruktionen der
Gebaudehille der Wohnbauten wirtschaftlich vertretbare Vorkeh-
rungen zur Minderung des Fluglarmes bei geschlossenem Fenster

vorgesehen werden.

3.12 Plane Projektstudie (zur Information)
Gemass Beilage
- Umgebungsgestaltung / AufsichtM 1:500
- Sockelgeschoss / Erdgeschoss M 1:500

- Querprofile Altbach M 1:100
- Skizze Ufergestaltung Altbach M 1:500

3.13 Modell (zur Information)

Ein Modell M 1:500 kann zur Verfiigung gestellt werden.

3.14 Verteiler

- Gemeinde Dietlikon (3)

GR. 37/80
GR. 37/80
GR. 30/84
GR. 30/69

14.01.98
14.01.98
14.01.98
14.01.98

- Gemeinde Dietlikon zur Weiterleitung an den Kanton (5)

- Grundeigentumerin (4)

4. MITWIRKUNGSVERFAHREN

Wahrend der 6ffentlichen Planauflage (gemass § 7 PBG) vom
27. Februar 1998 bis 28. April 1998 sind keine Einwendungen

eingegangen.
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