Baudirektion
Kanton Zurich | ARV, 99 12010

VERFUGUNG

Vom 24. September 2010

Dietlikon.  Privater Gestaltungsplan ,,Gietz & Co. AG*

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

~ Am 21. Juni 2010 stimmte die Gemeindeversammlung Dietlikon dem privaten Gestal-
tungsplan ,,Gietz & Co. AG*“ zu. Gegen diesen Beschluss wurden gemaiss Rechtskraft-
bescheinigung der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 1. September 2010 und des
Bezirksrats Biilach vom 30. Juli 2010 keine Rechtsmittel ergriffen. Mit Schreiben vom
1. September 2010 ersucht die Gemeinde Dietlikon um Genehmigung der Vorlage.

Die Firma Gietz & Co. AG beabsichtigt ihr bestehendes Gewerbegebdude an der Ecke
Briittisellerstrasse/Brunnenwiesenstrasse zu sanieren und zu erweitern. Das zweige-
schossige Gebédude soll um 1 Geschoss erhoht werden. Moglich ist auch ein Neubau

anstelle des bestehenden Gebiudes.

In der kommunalen Bau- und Zonenordnung ist der Gestaltungsplanperimeter der drei-
geschossigen Wohnzone W3 zugewiesen. Mit dem Gestaltungsplan sollen die rechtlichen
Grundlagen fiir die Aufstockung und die bestehende, nicht zonenkonforme Nutzung des
Gebdudes geschaffen werden. Innerhalb der Mantellinien ist auch ein Neubau zuléssig.
Dabei ist aber die Baulinie geméss RRB Nr. 1310/1953 einzuhalten.

Die Vorlage ist im Ubrigen rechtmissig, zweckmissig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfigt:

I.  Der private Gestaltungsplan ,,Gietz & Co. AG®, dem die Gemeindeversammlung
Dietlikon am 21. Juni 2010 zugestimmt hat, wird genehmigt.
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IV.

Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrdagt Fr. 808.00 (104 103/83120.40.210) und
wird dem Rechnungsadressaten geméss Dispositiv Ziffer V auferlegt.

Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

Der Gemeinderat Dietlikon wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I geméss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekannt zu machen und den Gestaltungsplan nach Eintritt der

Rechtskraft in der amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen.

Mitteilung an den Gemeinderat Dietlikon (unter Beilage von fiinf Dossiers), an die
Kanzlei der Baurekurskommissionen und an das Amt fiir Raumordnung und Ver-
messung (unter Beilage von je zwei Dossiers), an die Gossweiler Ingenieure AG,
Neuhofstrasse 34, Postfach, 8600 Diibendorf 1 (Nachfiihrungsstelle), sowie an die
Firma Gietz & Co. AG, Briittisellerstrasse 8, 8305 Dietlikon (Rechnungsadressat).

Ziirich, den 24. September 2010 ARV Amt fir

101421/0bl/Zst

Raumordnung und Vermessung

Flir den Auszug:



Amt fir Raumordnung und Vermessung

Kanton Zurich
Gemeinde Dietlikon

Privater Gestaltungsplan Gietz & Co. AG

mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung gemass § 85 PBG

Situation 1 : 500

Die Grundeigentimerin:
Erbengemeinschaft Gietz, Dietlikon

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am: 21. Juni 2010

Namens der Gemeindeversammlung,

Der Préasident: Ddr reiber:
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Von der Baudirektion genehmigt am:
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Amt fiir Raumordnung und Vermessung
Kanton Zirich

Gemeinde Dietlikon

Privater Gestaltungsplan Gietz & Co. AG

mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung gemass § 85 PBG

Vorschriften

Die Grundeigentiimerin: / p .
Erbengemeinschaft Gietz, Dietlikon . /Z./.. A/ S A

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am: 21. Juni 2010

Namens der Gemeindeversammlung,

Der Prasident: Der/S

Von der Baudirektion genehmigt am: 2 4. Sep. 2010

Far die Baudirektion:

7 %WM BPV M. S/

21. Juni 2010

ARV N S 8 eE RAUMPLANUNG STADTEBAU ENTWICKLUNG

HEINZ BEINER - URS BRUNGGER - LARS KUNDERT < URS MEIER - STEPHAN SCHUBERT - CHRISTOPH STAHELI
HOFSTRASSE 1 POSTFACH CH-8032 ZURICH TEL +41 (0)44 250 58 80 FAX +41 (0)44 250 58 81 www.planpartner.ch



Gemeinde Dietlikon: Privater Gestaltungsplan Gietz & Co. AG; Vorschriften Seite 2

A. Allgemeine Bestimmungen

Art.1 Zweck

Die Regelungen dieses Gestaltungsplanes bezwecken die Sanierung
und Erweiterung des bestehenden Gewerbegebaudes oder einen ent-
sprechenden Neubau.

Art.2 Bestandteile, Geltungsbereich

1 Der Gestaltungsplan besteht aus den nachstehenden Vorschriften
und dem Situationsplan 1:500 mit Schnitt 1:500.

2 Der Gestaltungsplan gilt fiir den im Situationsplan 1:500 bezeich-
neten Perimeter. Er umfasst die Parzelle Kat.-Nr. 3026.

Art.3 Geltendes Recht

1 Im Perimeter gelten die nachstehenden Vorschriften. Vorgehendes
kantonales Recht und Bundesrecht bleiben vorbehalten.

2 Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, sind die Vor-
schriften der jeweils giiltigen Bau- und Zonenordnung der Ge-
meinde Dietlikon massgebend.

3 Die Baulinie RRB Nr. 1310/1953, welche durch das bestehende
Gebiude verlduft, kann tiberschritten werden, sofern es sich um

eine Sanierung und Aufstockung des bestehenden Geb&dudes han-
delt.

B. Nutzungs- und Baubestimmungen

Art.4 Nutzweise

1 In dem im Situationsplan 1:500 bezeichneten Baubereich sind més-
sig storende Gewerbebetriebe und Dienstleistungen zuldssig.

2 Nicht zuldssig sind verkehrsintensive Nutzungen, wie Verkaufs-
flachen des Detailhandels und von Betrieben der Giitergrossver-
teilung, dem Publikum geé6ffnete Flichen von Kultur-, Freizeit-
und Unterhaltungsbetrieben sowie andere Flichen mit vergleich-
barer Verkehrserzeugung, mit einer Grosse von mehr als 500 m’.

25625_05A_100826_GP_Vorschr.doc Planpartner AG



Gemeinde Dietlikon: Privater Gestaltungsplan Gietz & Co. AG; Vorschriften Seite 3

Zusammenfassungen von solchen Flichen diirfen ebenfalls nicht
grosser als 500 m” sein.

Art.5 Larmschutzbestimmungen

Das Gestaltungsplangebiet wird der Empfindlichkeitsstufe ES III ge-
mdss Larmschutzverordnung (LSV) zugeordnet. Es gelten die Immis-
sionsgrenzwerte.

Art. 6 Gebiudemantel/Baubereich

1 Der ober- und unterirdische Gebdudemantel ergibt sich aus dem
im Situationsplan 1:500 eingezeichneten, durch Mantellinien be-
grenzten Baubereich und der im Schnitt 1:500 eingezeichneten Ge-
samthohe von maximal 450.80 m.ii.M..

2 Auf die Mantellinien darf gebaut werden.

3 Bei einem Neubau gelten Art. 6, Absédtze 1 und 2 ebenfalls, es sind
aber folgende Abweichungen zu berticksichtigen:

¢ Die Baulinie RRB Nr. 1310/1953 ist einzuhalten.

* Die maximal zuldssige Gesamthohe betragt 13.00 m ab der im
Plan bezeichneten Referenzhohenkote von 435.50 m.ii.M..

Art.7 Abweichungen vom Gebdudemantel

1 Einzelne technische Aufbauten, wie Kamine, Abluftrohre, Oblich-
ter und dergleichen, sowie Solaranlagen diirfen iiber die zuldssige
Gesamthohe hinausragen.

2 Der Liftschacht kann bis zu 1.5 m iiber die zuldssige Gesamthhe
hinausragen.

3 Inden im Plan 1:500 bezeichneten Bereichen fiir Anlieferung sowie
beim Haupteingang diirfen Vorddcher aus dem Gebdudemantel
hinaus reichen.

Art.8 Geschosszahl

Es sind maximal 3 Vollgeschosse und ein anrechenbares Unterge-
schoss zuléssig.

25625_05A_100826_GP_Vorschr.doc Planpartner AG



Gemeinde Dietlikon: Privater Gestaltungsplan Gietz & Co. AG; Vorschriften Seite 4

Art.9 Gestaltung

1 Bauten, Anlagen und Aussenrdume sind fiir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der Umgebung so zu gestalten und zu erhal-
ten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung entsteht.

2 Die im Situationsplan 1:500 dargestellten Griinflichen sind gut zu
gestalten und zu unterhalten.

C.  Erschliessungsbestimmungen

Art. 10 Erschliessung fiir Motorfahrzeuge

1 Die Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr erfolgt an den im
Situationsplan 1:500 bezeichneten Stellen.

2 Die Anlieferung erfolgt in den im Situationsplan 1:500 bezeichne-
ten Bereichen.

3 In dem im Situationsplan 1:500 bezeichneten Bereich entlang der
Briittisellerstrasse sind die erforderlichen Sichtzonen zum Schutz
von Radfahrern und Fussgéngern sicherzustellen.

Art. 11 Parkierung

1 Die erforderliche Anzahl Fahrzeug- und Veloabstellplitze be-
stimmt sich aufgrund der jeweils giiltigen Bau- und Zonenord-
nung der Gemeinde Dietlikon.

2 Die erforderlichen Fahrzeugabstellplitze sind in den im Situati-
onsplan 1:500 bezeichneten Bereichen oberirdisch anzuordnen.

3 Bei einem Neubau diirfen maximal 8 Fahrzeugabstellpldtze ober-
irdisch angeordnet werden. Die restlichen Autoparkplétze sind
unterirdisch vorzusehen.

Art. 12 Ver- und Entsorgung

1 Die Energieversorgung muss sich am kommunalen Energieplan
orientieren.

2 Fiir Neubauten ist der jeweils aktuelle Minergie-Standard einzu-
halten.

25625_05A_100826_GP_Vorschr.doc Planpartner AG



Gemeinde Dietlikon: Privater Gestaltungsplan Gietz & Co. AG; Vorschriften Seite 5

3 Fiir die Sammlung der im Perimeter anfallenden Abfille sind im
Rahmen der Baubewilligung geeignete Flichen auszuscheiden
und die nétigen Einrichtungen zu installieren.

4 Die Sammelstelle fiir Abfélle ist derart anzuordnen und auszu-
statten, dass keine nachteiligen Einwirkungen auf die angrenzen-
den Wohnungen entstehen.

D. Schlussbestimmungen

Art. 13 Inkrafttreten / Untergeordnete Anderungen

1 Der Gestaltungsplan tritt am Tage nach der 6ffentlichen Bekannt-
machung der Genehmigung durch die Baudirektion des Kantons
Ziirich in Kraft.

2 Uber untergeordnete Anderungen des Gestaltungsplans kann der
Gemeinderat in eigener Kompetenz entscheiden:

- zur gestalterischen Verbesserung
- im Interesse der Verkehrssicherheit
- fiir einen verbesserten Larmschutz

Solche Anderungen sind 6ffentlich zu publizieren.

25625_05A_100826_GP_Vorschr.doc Planpartner AG
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Gemeinde Dietlikon: Privater Gestaltungsplan Gietz & Co. AG; Planungsbericht Seite 3

1. Ausgangslage

Gestaltungsplange-
biet

Eigentumsverhalt-
nisse

Absichten

Kantonaler Richtplan

Kantonale Strassen-
baulinie

Bau- und
Zonenordnung

1.1 Einleitung

Das Gebiet des privaten Gestaltungsplanes ,Gietz & Co. AG” befin-
det sich an der Ecke Briittisellerstrasse /Brunnenwiesenstrasse. Der
Perimeter umfasst die Parzelle Kat.-Nr. 3026.

Die Parzelle Kat.-Nr. 3026 ist im Eigentum der Erbengemeinschaft
Gietz.

Die Firma Gietz & Co. AG beabsichtigt ihr bestehendes Gewerbege-
baude zu sanieren und zu erweitern. Das heute zwei Vollgeschosse
zdhlende Gebiude soll um ein Geschoss erhoht werden, damit die
Firma Gietz & Co. AG auch in Zukunft geniigend Platz fiir den Ver-
trieb und das fabrizieren graphischer Maschinen hat. Bei der Erweite-
rung wird das komplette Gebdude auch saniert (siehe Anhang).
Langfristig konnte allenfalls ein Neubau ins Auge gefasst werden.

1.2 Planungs- und baurechtliche Situation

Im kantonalen Richtplan liegt der Gestaltungsplanperimeter im
Siedlungsgebiet. Die Glattalbahn soll laut Verkehrsplan kiinftig auf
der Brunnwiesenstrasse verlaufen und somit direkt neben dem
Gestaltungsplanperimeter vorbei fahren.

Die Strassenbaulinie entlang der Brunnenwiesenstrasse RRB Nr.
1310/1953 verlduft durch das bestehende Gebiude, welches rund 10
Jahre nach dem Erlass der Baulinie erstellt wurde. Geméss Baubewil-
ligungspldanen wurde das Gebdude direkt auf die Baulinie gestellt. Es
muss sich also um einen Fehler beim Bauen handeln, der erst viel
spater beim Vorliegen der AV-Daten bemerkt wurde. Die vorgesehe-
ne Aufstockung darf die Baulinie ebenfalls tiberschreiten.

In der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Dietlikon ist der
Gestaltungsplanperimeter der dreigeschossigen Wohnzone W3 zu-
gewiesen. Mit einem Gestaltungsplan sollen die Grundlagen fiir die
Aufstockung und die Nutzung, welche nicht zonenkonform ist, ge-
schaffen werden.

25625_05A_100826_PIgBericht.doc Planpartner AG
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2. Nutzungs- und Baubestimmungen

Zulassige Nutzungen

Baubereiche

Gesamthohe

Vordacher

Neubau

Geschosse

Besonders gute
Gesamtwirkung

2.1 Nutzweise

Im Gestaltungsplangebiet sind méssig storende gewerbliche Nutzun-
gen und Dienstleistungen (z.B. Produktionsflachen, Lagerrdume oder
Biiros) zulédssig. Verkehrsintensive Nutzungen sind bis zu einer Fla-

che von maximal 500 m’ gestattet.

2.2 Baubestimmungen

Bauliche Erweiterungen des bestehenden Gebaudes sind nur inner-
halb des im Gestaltungsplan bezeichneten Baubereichs zuldssig. Der
Baubereich wurde um das bestehende Gebaude mit einem Abstand
von 0.5m sowie auf die Grenze zur Parzelle Kat.-Nr. 5240 gelegt.
Dies, damit die Fassaden mit einer neuen Isolation energieeffizient

saniert werden konnen.

Die Gesamthohe darf die Hohenkote von 450.80 m.ii.M. nicht tiber-
schreiten. Technisch notwendige Aufbauten (wie Kamine und der-
gleichen) sind jedoch erlaubt. Der Liftschacht darf bis zu 1.50 m tiber
die Gesamthohe hinausragen.

Fiir die Anlieferungen sowie beim Haupteingang sind Vordéacher,
welche aus dem Gebdudemantel hinaus ragen, zuldssig.

Im Falle eines spdteren Neubaus muss die Baulinie RRB Nr.
1310/1953 eingehalten werden. Die maximal zuldssige Gesamthohe
betrdgt dann 13.00 m ab der Referenzhéhenkote von 435.50 m.ii.M..

Es sind maximal drei Vollgeschosse sowie ein anrechenbares Unter-
geschoss zulassig.

2.3 Gestaltung

Durch die Gestaltung der Bauten, Anlagen und des Aussenraumes
fir sich und im Zusammenhang mit der Umgebung muss eine be-
sonders gute Gesamtwirkung erzielt werden. Diese Anforderungen
an die Gestaltung sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
sicherzustellen, wobei die besonderen Anforderungen der gewerbli-

25625_05A_100826_PlgBericht.doc Planpartner AG
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Fahrverkehr

Anlieferung

Seite 5

chen Nutzungen angemessen zu berticksichtigen sind. Die Griinfla-
chen sollen erhalten werden. Sie sind gut zu gestalten und zu unter-
halten.

2.4 Verkehrserschliessung / Parkierung

Die Erschliessung fiir den Fahrverkehr und die Anlieferung erfolgen
ab der Briittisellerstrasse und der Brunnenwiesenstrasse iiber die
bestehenden Zufahrten.

Fiir die Anlieferung sind zwei dafiir vorgesehene Bereiche ausge-
schieden worden.

Grossere Lieferungen erfolgen von der Briittisellerstrasse. Um auch
mit grosseren Lastwagen von dort anliefern zu kénnen, muss die be-
nachbarte Parzelle Kat.-Nr. 5240 teilweise tiberfahren werden, was
ein Uberfahrrecht erfordert (siehe Abbildung unten). Dieses muss vor
Erteilung einer Baubewilligung im Gestaltungsplanperimeter sicher-
gestellt werden.
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Sichtzonen

Parkierung

Velos

Zum Schutz von Fussgiangern und Velofahrern sind entlang der
Briittisellerstrasse die notwendigen Sichtzonen sicherzustellen.

Fiir die erforderliche Anzahl Abstellplitze ist die Bau- und Zonen-
ordnung der Gemeinde Dietlikon massgebend. Alle Parkpldtze wer-
den oberirdisch angelegt.

Kurzzeitparkplétze fiir Kunden bleiben wie bisher im noérdlichen
Bereich des Perimeters bestehen (entlang der Briittisellerstrasse). Da
sie in den Baulinienbereich hinein ragen, muss im Grundbuch ein
Anpassungs- und Beseitigungsrevers eingetragen werden.

Die Markierung weiterer Kundenparkplétze ist im Bereich der Par-
kierungsanlage im Siiden des Perimeters ebenfalls zuldssig. Die
Parkplatze fiir Beschéftige sind im Siiden des Perimeters anzuordnen.

Bei einem Neubau diirfen maximal 8 Abstellplédtze oberirdisch ange-
ordnet werden. Die anderen Parkplétze sind unterirdisch vorzuse-
hen.

Fiir die erforderliche Anzahl Veloabstellpldtze ist die Bau- und Zo-
nenordnung der Gemeinde Dietlikon massgebend.

25625_05A_100826_PIgBericht.doc Planpartner AG
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3. Umwelt

ES I

IGW

Energie

Abfallbewirtschaf-
tung

Altlasten Verdachts-
flache

3.1 Larmschutz

Der Perimeter wird der Larmempfindlichkeitsstufe ES III zugeordnet.

Es gelten die Immissionsgrenzwerte (IGW).

3.2 Ver- und Entsorgung

Die Energieversorgung muss sich am kommunalen Energieplan ori-
entieren. Fiir Neubauten ist der jeweils giiltige Minergie-Standard
einzuhalten.

Die Abfallbewirtschaftung ist zusammen mit dem Baubewilligungs-
verfahren zu regeln.

Fiir die angrenzenden Wohnbauten darf kein Nachteil entstehen
durch den Standort der Abfallbewirtschaftung.

3.3 Altlasten

Das Gebiet war bis vor kurzem als Altlasten-Verdachtsfldche be-
zeichnet. Die Uberpriifung durch den Kanton hat ergeben, dass keine
Altlasten vorhanden sind, worauf eine Entlassung aus dem Kataster
(VFK) erfolgt ist.

25625_05A_100826_PlgBericht.doc Planpartner AG
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4. Gestaltungsplanverfahren

Offentliche Auflage
und Anhérung

Kantonale
Vorprifung

Gemeinde-
versammlung

Mit Beschluss vom 26. Januar 2010 hat der Gemeinderat Dietlikon
den Entwurf des privaten Gestaltungsplanes ,Gietz & Co. AG” fiir
die offentliche Auflage und die Anhorung verabschiedet.

Die 6ffentliche Auflage fand vom 29. Januar bis zum 30. Marz 2010
statt. Es sind keine Einwendungen eingereicht worden.

Aus der Anhorung der nach- und nebengeordneten Planungstréger
sind ebenfalls keine Einwande hervorgegangen.

Eine Stellungnahme stimmte dem Gestaltungsplan zu unter der An-
nahme, dass die Anlieferung trotz der Erweiterung wie bisher auf
dem firmeneigenen Areal bewiltigt werden kann. Dies wurde bereits
im Vorfeld abgeklart und kann durch ein Uberfahrrecht der Nach-
barparzelle sichergestellt werden (siehe dazu Seite 5 dieses Berichts).

Parallel zur o6ffentlichen Auflage wurde der Gestaltungsplanentwurf
dem Kanton zur Vorpriifung eingereicht. Die Antrdge sowie eine
Empfehlung aus der Vorpriifung wurden berticksichtigt.

Dem Gestaltungsplan wurde am 21. Juni 2010 von der Gemeindever-
sammlung zugestimmt.

25625_05A_100826_PIgBericht.doc Planpartner AG
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Anhang

e Visualisierungen Aufstockung und Sanierung, Schillibaum AG,
Wattwil, 2. September 2009
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Erweiterung Lager- und Verwaltungsgebaude Gietz + Co. AG, Dietlikon
Visualisierung Ansicht Siidwest

Schéllibaum AG, Wattwil, 02. September 2009




Erweiterung Lager- und Verwaltungsgebaude Gietz + Co. AG, Dietlikon
Visualisierung Ansicht Nordwest

Schallibaum AG, Wattwil, 02. September 2009
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