Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 25 12009

VERFUGUNG

vom 26. Februar 2009

Dietikon. Privater Gestaltungsplan Limmatblick, Brunau

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Gemeinderat Dietikon stimmte am 25. September 2008 dem privaten Gestaltungsplan
Limmatblick, Brunau zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigung
der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 7. Januar 2009 kein Rechtsmittel eingelegt.
Mit Schreiben vom 12. Januar 2009 ersucht die Tiefbauabteilung der Stadt Dietikon um
Genehmigung der Vorlage.

Das zwischen der Bahnlinie und der Limmat gelegene Areal Brunau wurde mit BDV
Nr. 766/2001 von der Freihaltezone FB in die Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG2/
45 mit Gestaltungsplanpflicht umgezont. Im Rahmen eines Gestaltungsplans ist der Nach-
weis der angemessenen Uferfreihaltung mit Griinflichen und der Einhaltung der massge-

benden Larmgrenzwerte beizubringen.

Mit dem privaten Gestaltungsplan Limmatblick, Brunau werden unter Verwendung der
bestehenden verkehrsméssigen und technischen Infrastruktur die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fiir eine moderne, hochwertige Wohniiberbauung geschaffen. Damit wird der
iibergeordnete Koordinationsbedarf beziiglich der raumplanungs-, umwelt- und gewésser-

schutzrechtlichen Anforderungen sichergestellt.

Mit einem Lirmgutachten wird die Machbarkeit einer LSV-konformen Uberbauung belegt.
Die NOK projektiert im Rahmen der Neukonzessionierung des Kraftwerks Hochwasser-
schutzmassnahmen am Limmatabschnitt bei Dietikon. Die entsprechende Planung ist be-
ziiglich des Hochwasserschutzes mit der EKZ zu koordinieren.

Der private Gestaltungsplan Limmatblick umfasst den Situationsplan 1:500 und die dazu-
gehorigen Vorschriften. Der erlduternde Bericht im Sinne des Berichtes gemiss Art. 47

RPV und der Bericht zu den Einwendungen liegen vor.
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Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmaéssig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

II.

Der private Gestaltungsplan Limmatblick, Brunau, dem der Gemeinderat Dietikon

am 25. September 2008 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrdgt Fr. 1'136.00 (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.

Die Stadt Dietikon wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen in

der amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen.

Mitteilung an den Stadtrat Dietikon (unter Beilage von zehn Dossiers), an die
Kanzlei der Baurekurskommissionen und an das Amt fiir Raumordnung und Ver-
messung (unter Beilage von je zwei Dossiers), an das Ingenieur- und Vermes-
sungsbiiro Sennhauser, Werner & Rauch AG, Untere Wagistrasse 6, 8952 Schlieren,
sowie an den Rechnungsadressaten Implenia Development AG, Industriestrasse 24,
8305 Dietlikon.

Ziirich, den 26. Februar 2009 ARV Amtflr
090034/Oca/Zst Raumordnung und Vermessung

Fur den Auszug:

s
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Stadt Dietikon

:

Amt fir Raumordnung und Vermessungd

Areal Brunau

Privater Gestaltungsplan
Wohniuberbauung Limmatblick

Vorschriften

2 5. Sep. 2008

Vom Gemeinderat zugestimmt am:

Namens des Gemeinderates,
Der Prasident:

Von der Baudirektion
genehmigt am: 2 6, Feb. 2009 BOVNr. 25 | ©F |

Fir die Baudirektion:

y 4
%?7477/1’//4/

Verfasser: Ingenieur- und Vermessungsbiro
SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG
In der Luberzen 19, 8902 Urdorf

Ausfertigung fir: Datum: 24. April 2008




Privater Gestaltungsplan Areal Brunau

Vorschriften

Art. 1

Abweichung von
der Regelbauwei-
se

Art. 2

Bestandteile

ALLGEMEINES

Ziel und Zweck

Der private Gestaltungsplan will auf dem spitz zulaufenden Areal zwischen
der Limmat und dem Bahntrassee eine moderne, hochwertige Uberbau-
ung ermoglichen, welche auf den ndheren und weiteren baulichen und
landschaftlichen Kontext eingeht, resp. Ricksicht nimmt.

Ziel ist die Schaffung von hochwertigem Wohnraum an guter Lage mit ho-
her stadtebaulicher Qualitat, Einhaltung der Immissionsgrenzwerte sowie
des Hochwasserschutzes.

Gemass Gestaltungsplanpflicht Art. 26¢c der Bauordnung ist mit dem Ges-
taltungsplan der Nachweis der angemessenen Uferfreihaltung mit Grinfla-
chen und die Einhaltung der massgebenden Larmgrenzwerte sicherzustel-
len.

Der Gestaltungsplan weicht von der Regelbauweise respektive der Bau-
und Zonenordnung ab.

Bestandteile

Der Gestaltungsplan besteht aus den nachstehenden Vorschriften und
dem zugehdrigen Situationsplan im Massstab 1:500.

Art. 3 Geltungsbereich

Perimeter Der im zugehdrigen Plan eingetragene Perimeter ist massgebend fir den
Geltungsbereich der nachfolgenden Vorschriften.

Art. 4 Erganzendes Recht

PBG, BZO Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts Abweichendes bestimmen,
gelten die Vorschriften des Planungs- und Baugesetzes (PBG) resp. der
Bauordnung (BauO) der Stadt Dietikon.

A1116/034.06 Vorschriften GP Brunau_14.doc Seite 1



Privater Gestaltungsplan Areal Brunau

Vorschriften

Art. 5

Mantellinie oberir-
discher Baube-
reich

Mantellinie oberir-
discher Baube-
reich mit der
Pflicht darauf zu
bauen

Mantellinie oberir-
discher Baube-
reich Sockelge-
schoss

Unterirdische
Baubereiche

Baubegrenzungs-
linie fiir Besondere
Gebaude

Art. 6

Ausniitzung

Vollgeschosszahl

Untergeschosse

Dachgeschosse

GEBAUDE

Baubereiche und Baubegrenzungslinie

Die im Plan eingetragenen Baubereiche werden durch Mantellinien gebil-
det und begrenzen die Uberbaubaren Bereiche fir neue oberirdische
Hauptgebaude, resp. Hauptgebaudeteile.

Dachvorspriinge dirfen maximal 2.00 m Uber diesen Baubereich hinaus-
ragen.

Es werden folgende Arten von oberirdischen Baubereichen unterschieden:

Die siidliche und 6stliche Gebaudeflucht ist zwingend auf die Mantellinien
zu setzen.

Uber die oberirdischen Baubereiche hinaus darf im bezeichneten Bereich
ein zuséatzlicher Gebaudeteil als eingeschossige Vorbauten an das oberir-
dische Gebdude angehangt werden.

Far unterirdische Gebaudeteile bildet der gesamte Perimeter, ohne Griin-
bereich, den zuldssigen Baubereich. Der minimale Grenzabstand betrégt
3.50 m, entlang des Limmatuferweges 5.00 m.

Besondere Gebaude gemass § 49 Abs. 3 PBG von héchstens je 25 m2
Grundflache durfen nur siidlich der Begrenzungslinie fiir Besondere Ge-
baude erstellt werden. Garagenbauten sind nicht zul&ssig.

Grundmasse

Fir die Neubauten Haus | - IV in den ausgewiesenen oberirdischen Bau-
bereichen gilt folgendes:

Die zulassige Geschossflache betragt 3'930 m?. Dies ergibt eine maximale
Ausnitzungsziffer von 49.5% (inkl. Arealbonus).

Die zuldssige Vollgeschosszahl der Baubereiche ist im Situationsplan
1:500 festgelegt.

Anstelle eines Vollgeschosses kann ein anrechenbares Untergeschoss
erstellt werden. Die Einschrankung der Héhenlage geméss Art. 18 ** BO
ist aufgehoben.

Es ist kein Dachgeschoss zulassig.

A1116/034.06
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Privater Gestaltungsplan Areal Brunau Vorschriften

Gebdudeldnge

Zuldassige Gebdu-
dehdhe

Wohnanteil

Untergeschoss

Art. 7

Festsetzung Ter-
rainkote

Umsetzung

Art. 8

Dachform, Begrii-
nung

Art. 9

Allgemeines

Die zonengemésse Gebaudelangenbeschrankung gilt nicht.

Die maximale Gebaudehdhe in Meter ist im Situationsplan 1:500 angege-
ben.

Es ist ein Wohnanteil von mindestens 80 % einzuhalten. Nutzungsverlage-
rungen innerhalb des Gestaltungsplanes sind zulassig.

Aufgrund des Grundwasserspiegels ist maximal ein Untergeschoss zulés-
sig.

Gewachsenes Terrain

Fir den Gestaltungsplanperimeter wird das gewachsene Terrain auf einer
Hoéhe von 388.90 m .M. festgesetzt. Ausgenommen ist der im Plan dar-
gestellte Griinbereich. Hier gilt das bisherige Terrain als das Gewachsene.

Bei den neuen Hauptgebduden ist der Umgebungsbereich entsprechend
dem neu definierten Terrain aufzuschitten.

Déacher, Dachaufbauten

Die Neubauten sind mit Flachdachern zu versehen. Die Hauptbauten sind
extensiv zu begrtnen.

Gestaltung

Das Gebaude ist architektonisch besonders gut zu gestalten. Der Langs-
bau bildet ein Gebauderiegel, der die Querbauten gegen den Bahnlarm
abschirmt. Die Innenhéfe und die Stirnseiten der Querbauten orientieren
sich zur Limmat hin. Zwischen den Querbauten sind grossziigige Innenho-
fe einzurichten und zu gestalten.

A1116/034.06
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Privater Gestaltungsplan Areal Brunau

Vorschriften

Art. 10

Erschliessungs-
strasse inkl. Wen-
deplatz

Haupterschlies-
sung Sammelga-
rage

Notzufahrt

Art. 11

Parkierung Motor-
fahrzeuge

Besucherpark-
platzstreifen mit
Begriinung

ERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG

Erschliessung

Die Haupterschliessung des Gestaltungsplangebietes wird Gber die Lim-
matstrasse Kat. Nr. 11375 und 9827 sichergestellt.

Auf dem Grundstiick ist ein Wendeplatz (Kies, begriint) vorzusehen, der
auch fur Kehrrichtfahrzeuge, Ziigelwagen und Feuerwehr genugt.

Die Stichstrasse bis zum Wendeplatz ist so zu gestalten, dass die Durch-
fahrtsgeschwindigkeit reduziert wird und Wohnstrassen-Charakter erhalt.

Die Lage der Hauptzufahrt zur unterirdischen Sammelgarage ist im Plan
definiert.

Die Notzufahrt fir die Feuerwehr ist mit der zustandigen Behérde rechtzei-
tig zu klaren.

Die Limmatstrasse ist fir Notzufahrten an mindestens zwei Stellen mit
dem Limmatuferweg direkt zu verbinden.

Parkierung

Fur die Ermittlung der Pflichtparkpatzzahl ist die Glteklasse B gemass Art.
31 BZO massgebend. Die Fahrzeuge der Bewohner sind in der unterirdi-
schen Parkierungsanlage unterzubringen.

An den im Plan bezeichneten Stellen dirfen oberirdische Parkplatze aus-
schliesslich fir Besucher angelegt werden. Dieser Bereich ist mit entspre-
chender Begriinung zu gestalten.

A1116/034.06
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Privater Gestaltungsplan Areal Brunau Vorschriften

Art. 12

Grundsatz

Baubegrenzungs-
linie fiir Besondere
Gebaude

Innenhofe

Strassenraum

Container-
standorte

Griinbereich

Spielwiese Wohn-
uiberbauung Lim-
matblick

Best. Baume /
zu fillende Baume

UMGEBUNG

Umgebung
Die Aussenraume sind besonders gut und naturnah zu gestalten.

Mit der Baubegrenzungslinie ist der Bereich entlang der Limmat von be-
sonderen Gebauden freizuhalten und extensiv zu nutzen. Vorgesehen ist
ein naturnaher Heckenabschluss mit standortheimischen Strauchern mit
genugenden Durchgangen, die tber die gesamte Lange gleichméassig ver-
teilt sind.

Die Innenhdfe sind so zu gestalten, dass sie den Bedurfnissen der An-
wohner gerecht werden. Sie sollen insbesondere Kinder- und Behinder-
tengerecht eingerichtet werden. Die Innenhdfe sind abwechslungsreich
und mit Spielmdglichkeiten zu gestalten und mit dem Limmatraum zu ver-
binden.

Der Strassenraum ist verkehrsberuhigt mit entsprechenden baulichen
Massnahmen so zu gestalten, dass dadurch die Durchfahrtsgeschwindig-
keit reduziert wird.

Fur die Sammlung der Haushaltsabfélle ist bei den bezeichneten Berei-
chen ein Containerstandplatz einzurichten. Die Zuganglichkeit und die
Zufahrt sind sicherzustellen.

Das verbleibende Dreiecksrestgrundstiick ist als Griinbereich frei zu hal-
ten. Der Zugang und Durchgang auch zum Limmatufer sind sicherzustel-
len. Der Boden darf nicht versiegelt werden.

Die Spielwiese dient in erster Linie den Kindern und Bewohnern der
Wohniberbauung Limmatblick. Es ist eine hochwertige, vielféltige, Kinder
und Betreuer gerechte Spielanlage zeitgleich mit der Gebduderealisierung
zu schaffen.

Die bestehend bleibenden Baume sowie die zu fallende Baume sind im
Situationsplan 1:500 entsprechend dargestellt.

A1116/034.06
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Privater Gestaltungsplan Areal Brunau Vorschriften

Art. 13

Kote Fundamente

Art. 14

Massgebende
Grenzwerte

Art. 15

Glasfassaden

Art. 16

Minergie-Standard

Art. 17

UMWELT

Grundwasserschutz
Zum Schutz des Grundwassers darf die Unterkante der Bodenplatten die

Kote 385.00 m .M. nicht unterschreiten. Ausgenommen davon sind tech-
nisch notwendige Vertiefungen, wie z.B. Liftunterfahrten.

Larmschutz

Die Immissionsgrenzwerte sind fir das Gestaltungsplangebiet massge-
bend. Der Nachweis ist mit dem Baugesuch zu erbringen.

Vogelschutz

Die verglasten Elemente zwischen den Gebduden sind so zu gestalten,
dass Kollisionen mit Végeln aller Art vermieden werden.

Energie

Die Bauten sind nach Minergie-Standard zu erstellen.

SCHLUSSBESTIMMUNG

Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach der &6ffentlichen Bekanntmachung
der kantonalen Genehmigung in Kraft.

* %k ok ok k

Urdorf, 24. April 2008
SWR / Projektleiter D.S.Dudli

Vorschriften_12.doc
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Privater Gestaltungsplan Areal Brunau Vorschriften

Die nachstehenden Grundeigentimer erklaren sich mit dem Gestaltungsplan einverstanden
und bestatigen dies durch ihre Unterschrift:

Kat. Nr. Eigentiimer Datum Unterschrift

6156 Erbengemeinschaft B0.5.98. . / ﬁv—&. ......
Ernst Billeter, Dietikon

: s
9265 Edgar Theodor Stampfii, : . | P . Sl :
Dietikon =l
9827 Stadt Dietikon Strassen

A1116/034.06 Vorschriften GP Brunau_14.doc Seite 7






INGENIEUR- UND VERMESSUNGSBURO

SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG

BERATENDE INGENIEURE USIC/SIA

8902 URDORF, IN DER LUBERZEN 19

TELEFON 044 745 16 16, FAX 044 736 18 88

E-MAIL URDORF@SWR.CH

Stadt Dietikon nle

Areal Brunau
Privater Gestaltungsplan
Wohniiberbauung Limmatblick

ERLAUTERNDER BERICHT

24. April 2008

Erlauternder Bericht GP Brunau_14.doc
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INGENIEUR- UND VERMESSUNGSBURO

SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG

BERATENDE INGENIEURE USIC/SIA

1. AUSGANGSLAGE

Am 28. Juni 2001 genehmigte die Baudirektion die Einzonung des Gebietes 'Brunau’, d.h.
also die Grundstiicke Kat.-Nr. 6156 und 9265, in die zweigeschossige Wohnzone mit
Gewerbeerleichterung WG2/45%.

Die Bauordnung sieht im neuen Art. 26¢ eine Gestaltungsplanpflicht fur dieses Gebiet
vor. Laut dieser Bestimmung ist mit einem Gestaltungsplan 'der Nachweis der angemes-
senen Uferfreihaltung mit Griinflichen und der Einhaltung der massgebenden L&rm-
grenzwerte beizubringen'.

Im seinerzeitigen Vorprifungsbericht vom 9. Marz 2000 zur Einzonungsvorlage hat das
Amt fir Raumordnung und Vermessung (ARV) verlangt, dass ‘der Gestaltungsplan nicht
nur Regelungen fiir neue Hauptgeb&ude sondern auch solche fiir Anderungen an beste-
henden Geb&uden und fiir neue besondere Gebdude beinhalten soll'.

Ausgangslage fir den Gestaltungsplan Brunau bildet das Wohnuberbauungsprojekt
Limmatblick der s.a.c.h. architekten, Zirich - in Zusammenarbeit mit Implenia General-
unternehmung AG - welches in Dietikon zwischen den Bahngleisen der SBB und der
Limmat auf einem spitz zulaufenden Grundstiick entstehen soll.

2. UBERBAUUNGS-, AUSSENRAUM- UND ERSCHLIESSUNGSKONZEPT

21 Dimensionierung der Baubereiche

Das Grundstiick Kat.-Nr. 6156 verfigt tiber eine Flache von 3'322 m2 und das Grund-
stiick Kat.-Nr. 9265 tiber eine solche von 4'619 m2. Zusammen erreichen sie mehr als
die geforderten 5'000 m2, welche gemass Art. 26 Abs. 1 BauO fir eine Arealiiberbauung
erforderlich sind.

Mit der Gestaltungsplanvorschrift wird die maximal anrechenbare Geschossflache, ge-
méss § 255 Abs. 2 PBG, auf 3'930 m?begrenzt. Bei einer Grundstiicksfléche von 7'941
m? ergibt sich somit eine maximale Ausniitzung von 49.5 % gemass Bauzone WG2 45 %
zuziglich ein zehntel Arealiiberbauungsbonus.

Auszug aus dem Konzeptbericht der s.a.c.h.architekten, deren Projekt dem Gestaltungs-
plan zu Grunde liegt:

Auf dem Grundstiick entstehen grossziigige, moderne Mietwohnungen, welche den Be-
ddrfnissen von Familien oder anderen Haushaltsformen gerecht werden. Die 40 Wohn-
einheiten (3%, 4% und 5% Zimmer) verteilen sich auf 4 parallel angeordnete Gebé&ude-
kérper unterschiedlicher Lénge.

Die Wohnungsgrundrisse weisen eine ost - west Orientierung auf. Im Osten ist der pri-
vate Schlafbereich angeordnet, wahrend im Westen sich der gesamte Tagesbereich er-
streckt. Durch die gewéhlte Anordnung werden eine optimale Besonnung und eine ein-
malige Aussicht auf die Auenlandschaft gewéhrleistet.
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Das Projekt formuliert eine Wohnidee in einer urbanen Umgebung, die es erlaubt, den
Bewohnern im Innern der Uberbauung ein Maximum an Griin und Ruhe zuriickzugeben.

Die Westseiten der Geb&ude richten sich mit ihrer Fassadengestaltung und grossen, in
das Gebéude integrierten Loggien zur Limmat und gestatten eine freie Sicht auf das
Wasser und die Weite.

2.2 Griinflachen

Gemass regionalem Richtplan ver-
lauft entlang der Limmat ein
Okologischer Vernetzungskorridor.
Dieser 6kologische Vernetzungs-
korridor wird mit dem Gestaltungs-
plan grundeigentimerverbindlich
mit der Festlegung 'Begrenzungsli-
nie fir Besondere Geb&ude' und
den entsprechenden Vorschriften
gesichert werden.

Der ganze Gestaltungsplanperimeter befindet sich laut regionalem Richtplan zudem im
allgemeinen Erholungsgebiet. Allgemeine Erholungsgebiete sind lauf Richtplantext Griin-
raume, die mit Fuss-, Wander- oder Radwegen erschlossen sind oder werden. Die Ein-
zonung durchstdsst diese Richtplanfestlegung. Mit der Festlegung Griinbereich wird die-
ser Richtplanfestlegung so weit wie méglich Rechnung getragen.

Auszug aus dem Konzeptbericht der s.a.c.h.architekten, deren Projekt dem Gestaltungs-
plan zu Grunde liegt:

Die Gebéaude generieren durch ihre Anordnung vielféltige Aussenrdume, die sich durch
eine Anzahl von verkehrsfreien Bereichen kennzeichnen und verschiedenartige Nutzun-
gen ermdglichen.
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LIMMAT

P

BANNGELEISE MANm LN \
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Durch unterschiedliche Oberfldchen und Pflanzen entstehen individuelle Zonen, welche
zum Verweilen einladen. Die Landschaft scheint als 6ffentlicher Raum um und in die
Wohnhdfe zu fliessen. In regelméssigen Absténden sind Zugénge (ber kleine Treppen
zum Limmatuferweg gewaéhrleistet.

Der nicht bebaute, westliche Teil des Grundstiickes wird als Ausweitung des Uferweges
als Griinflache gestaltet.

Erschliessung

Das Gestaltungsplangebiet wird ab der bestehenden Limmatstrasse von der SBB Halte-
stelle Glanzenberg nordseitig, Iangs der Bahngleise tber eine Lange von ca. 200 m er-
schlossen.

Die Ausnutzungs-Berechnungen ergeben bei einer Arealiiberbauung tber beide
Grundstiicke gemeinsam eine maximal mdglich Geschossflache von ca. 3'930 m2. Rund
40 Wohnungen sollen erstellt werden. Die Zugangsnormalien verlangen eine Strassen-
breite von 4.60 — 5.35 m (inkl. beidseitigem Bankett von je 30 cm) fiir die Erschliessung
von bis zu 30 Wohneinheiten.

Fur die Erschliessung von bis zu 150 Wohneinheiten ist allerdings eine Strassenbreite
von 5.10 — 5.60 m (inkl. zwei Bankette mit je 30 cm) erforderlich. Auf ein Trottoir kann
aufgrund des bestehenden Limmatuferweges verzichtet werden.
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Die bestehende Limmat-Strasse verfugt iber eine Fahrbahnbreite von 3.50 m. Bis zur
Grenze der Freihaltezone ist eine Strassenverbreiterung von ca. 1.75 méglich. Die Stras-
se kann demnach auf eine Breite von 5.25 m (3.50 m + 1.75 m) ausgebaut werden (inkl.
Bankett), ohne die Freihaltezone zu beanspruchen. Das Gestaltungsplanareal kann
demnach selbst bei Volliberbauung ausreichend erschlossen werden. Fiir die Kosten der
Feinerschliessung hat der Verursacher, d.h. also die Eigentimer der Wohniiberbauung
Limmatblick aufzukommen. Fir die Beanspruchung des erforderlichen Landstreifens der
Stadt Dietikon ist keine Entschadigung zu leisten. Dies als Gegenleistung fir die Abtre-
tung des Griinbereichs (Dreiecksgrundstiicks).

Die Einfahrt in die Tiefgarage befindet sich am Anfang der Zufahrt in der stdéstlichen
Ecke der Uberbauung. Dies entlastet die Erschliessungstrasse deutlich vom Durch-
gangsverkehr.

Mit der Sicherung eines Wendeplatzes mit einem Durchmesser von 18 m (minimalen
Durchmesser fiir Kehrricht- und Ziigelwagen) wird den Anforderungen an die Erschlies-
sung gemass Zugangsnormalien Rechnung getragen. Der Wendeplatz befindet sich auf
privatem Grundeigentum. Bei normgerechtem Aufbau, z.B. Schotterrasen steht es den
Grundeigentimern frei, die Strasse inkl. Wendeplatz abzuparzellieren und der Stadt ab-
zutreten.
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3. ERLAUTERUNGEN VORSCHRIFTEN UND GESTALTUNGSPLAN

Der vorliegende Bericht dient lediglich der Erlauterung der Gestaltungsplan-Vorschriften
und des Gestaltungsplanes, die zusammen ein integrales Ganzes bilden und mit Inkraft-
setzung rechtsverbindlich werden. Der Erlauternde Bericht selbst ist deshalb nicht Be-
standteil des Gestaltungsplanes.

3.1 Vorschriften

Die Vorschriften bestimmen, WIE innerhalb des Gestaltungsplan-Perimeters gebaut wer-
den darf.

Die Vorschriften des Gestaltungsplanes gehen der Regelbauweise, wie sie durch das
Planungs- und Baugesetz, resp. durch die Bau- und Zonenordnung vorgegeben sind, vor.

Der Gestaltungsplan fordert eine qualitativ bessere Uberbauung, als sie nach der Regel-
bauweise gemass § 238 PBG gefordert werden kénnte. Auch beziglich der Umgebungs-
gestaltung wird mehr als bei der Regelbauweise gefordert.

Wie viele Parkplatze oberirdisch angelegt werden diirfen, ist im Baubewilligungsverfahren
zu klaren. Im Gestaltungsplan wird lediglich ausgesagt, wo solche oberirdischen Park-
platze liegen dirfen. Die Beurteilung der attraktiven Zugange fir Fussganger und Rad-
fahrer erfolgt ebenfalls im Baubewilligungsverfahren durch die Baubehérde.

3.2 Gestaltungsplan

Der Gestaltungsplan-Perimeter zeigt, WO die Vorschriften des Gestaltungsplanes ihre
Giiltigkeit haben.

Im Gestaltungsplan sind die rechtsverbindlichen Elemente in der Legende 'Festlegungen'
aufgelistet. Die Elemente in der Legende 'Hinweise' sind nicht rechtsverbindlich, haben
informativen Charakter und dienen dem besseren Verstandnis und Lesbarkeit des Ges-
taltungsplanes. Dabei ist z.B. die kiinftige Wohnliberbauung schematisch hinterlegt und
plausibilisiert die daraus abgeleitete Mantellinie fiir den oberirdischen Bereich.
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4, BERICHT GEMASS ART. 47 RPV

Laut Art. 47 RPV erstattet die Behorde, welche die Nutzungspléne erlasst, der kantona-
len Genehmigungsbehérde Bericht dariiber, wie die Nutzungspléane die Ziele und Grund-
satze der Raumplanung, die Anregungen aus der Bevdlkerung, die Sachplane und Kon-
zepte des Bundes und den Richtplan beriicksichtigen und wie sie den Anforderungen des
ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung tragen.
Insbesondere legt sie dar, welche Nutzungsreserven im weitgehend Uberbauten Gebiet
bestehen und wie die Reserven haushalterisch genutzt werden sollen.

4.1 Raumplanerische, stadtebauliche und vertragsrechtliche Aspekte

Die Lage des Grundstiickes, nahe dem Zentrum, unmittelbar am Limmatufer und unweit
der S-Bahnstation Glanzenberg sprechen fiir ein qualitatsvolles, dichtes und urbanes
stadtebauliches Konzept, welches hiermit vorliegt.

Die damit verbundenen Gestaltungsanforderungen wurden dem Ort entsprechend ge-
meinsam mit dem Baukollegium entwickelt, iberprift und optimiert. Das Grundstck,
resp. die Uberbauung ibertrifft die Mindestvoraussetzung fiir Arealiiberbauungen deut-
lich. In den Vorschriften wird eine besonders gute Gestaltung fiir die Architektur der Neu-
bauten und auch eine besonders gute und naturnahe Gestaltung (extensive Nutzung,
einheimische Pflanzen usw.) der Aussenrdume festgeschrieben.

Die Grundeigentimer treten den Griinbereich (Dreiecksgrundstiick) zu gegebenem Zeit-
punkt als Gegenleistung fir die Abtretung des erforderlichen Landstreifens der Lim-
matstrasse an die Stadt Dietikon ab. Details und Bedingungen sollen im Verlaufe des
Baubewilligungsverfahrens, resp. vor Baubeginn vertragsrechtlich sichergestellt werden.

4.2 Altlasten

Auf dem Grundstiick 9265 befindet sich geméss Altlastenverdachtsflachenkataster der
Eintrag 0243/1.1030. Dieser weist auf einen Industriestandort fir chemisch-technische
Produkte, des ehemaligen Betreibers Haberling Heinrich, Zircherstrasse 141, 8953 Die-
tikon, aus dem Jahre 1937, hin.

Der Betrieb als auch der Betreiber existieren nicht mehr. Abklarungen im Hinblick auf den
Kataster der belasteten Standorte KbS sind seitens des AWEL erst 2008 vorgesehen.
Vorzeitige Beurteilung und Erfassung durch das AWEL kdnnen z.B. im Rahmen eines
Bauvorhabens durch den Grundeigentimer beantragt werden. Abklarungen zur Altlas-
tensituation werden spatestens im Zusammenhang mit dem Baubewilligungsverfahren
verlangt.

Bezuglich einer vermuteten aufgefiilliten Kiesgrube wurde eine erste Voruntersuchung am

8. Juni 2000 gemacht. Im ausgefiihrten Baggerschacht konnten weder optisch noch ge-
ruchlich Anzeichen von Auffiillung oder Schadstoffen gemacht werden (siehe Anhang 1).
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Grundwasser

Im Erganzungsbericht vom 20. September 1999 hat die Baudirektion verlangt, dass die
bau- und nutzungsrechtlichen Randbedingungen den gewasserschutzrechtlichen Anfor-
derungen fir Bauten im Schwankungsbereicht des Grundwasserspiegels vollumfanglich
Rechnung zu tragen haben.

Das Gebiet befindet sich ausserhalb der Grundwasserschutzzone im Gewasserschutzbe-
reich A. Auf Nutzungsbeschrankungen im Gestaltungsplan aus Gewasserschutzgriinden
kann verzichtet werden, da der rechtliche Schutz hinreichend durch die Gewéasserschutz-
gesetzgebung sichergestellt ist.

Die folgende Grafik zeigt abstrahiert die Pegelstdnde der verschiedenen Grundwasser-
und Limmatspiegel in Bezug auf den Limmatuferweg, den Hohenfixpunkt an der Strasse
und die Bahngleise:
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Der Grundwasserspiegel schwankt im Bereich zwischen 384.5 und 386 m 4.M. Im Mittel
liegt der Grundwasserspiegel bei 385.0 m .M. Das Maximum wurde 1999 erreicht, mit
einer Kote von 387.0 m 4.M.

Gemass § 22 und 23 der Konzessionsverordnung zum Wasserwirtschaftsgesetz 'diirfen
nutzbare Grundwasservorkommen durch Bauten nicht dauernd geschmélert werden'.
Dabei ‘'diirfen Bauten und Anlagen in der Regel den langjéhrigen mittleren Grundwasser-
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spiegel nicht unterschreiten’. In Umsetzung dieser Gesetzesbestimmungen wird in den
Vorschriften verlangt, dass die Unterkante der Fundamentplatte von Neubauten den mitt-
leren Grundwasserspiegel (385.0 m i.M.) nicht unterschreiten darf.

4.4 Hochwasserschutz

Beim 'Jahrhunderthochwasser' im Mai 1999 ist der tiefer liegende Teil des Areals tber-
schwemmt worden. Der héchste Pegelstand betrug 387.5 m.i.M.

- ﬁA“r‘-
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Gefahrenkarte Hochwasser: blau = mittlere Gefahrdung mit Uberflutungshéhe fiir HQ100

Gemass § 9 der Verordnung tiber den Hochwasserschutz und die Wasserbaupolizei be-
schrénken die Gemeinden in Gefahrenbereichen die Gefdhrdung von Bauten und Anla-
gen durch haufige oder stark schadigende Hochwasser, vor allem mit planungsrechtli-
chen Festlegungen wie Um- oder Auszonungen, Gewasserschutzlinien, Gestaltungspla-
nen und Niveaulinien.

Geléandeaufnahme mit Kotierung
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Zur Umsetzung des Hochwasserschutzes sieht der Gestaltungsplan vor, das gewach-
sene Terrain neu festzulegen und dies auf einer H6he von 388.90 m.ii.M. Dies gilt
aber nur dort, wo das bestehende Terrain tiefer liegt als das neu Festzulegende. Mit die-
ser Kote wird das 100jahrige Hochwasser sowie ein Freibord von 1 m beriicksichtigt.

‘Jahrhunderthochwasser' im Mai 1999

Diese Kote erfolgte in Abklarung, resp. in Ubereinstimmung mit der Planung des EKZ,
welches im Rahmen der Neukonzessionierung des Kraftwerks Hochwasserschutzmass-
nahmen am Limmatabschnitt projektiert. Nach bisherigem Planungsstand beabsichtigt
das EKZ, das ostseitig angrenzende Gebiet im Hochwasserfall grundsétzlich tber-
schwemmen zu lassen. Damit das Hochwasser nicht die Limmatstrasse iberfluten kann,
ist diese durch das EKZ vor Hochwasser zu schitzen.

Beibehalten wird das gewachsene Terrain bei den im Plan bezeichneten Griinflachen
(Offentlicher Bereich Park/Spielwiese). Zum Schutz des bestehenden Gehdlzes und zur
Beibehaltung des harmonischen Landschaftsbildes vom Limmatuferweg her, soll erst hin-
ter den Grunflachen, resp. Hecken aufgeschittet und mit einer Béschung versehen wer-
den kdnnen.

Mit der Festlegung des gewachsenen Terrains tiber dem Hochwasserspiegel vom Som-
mer 1999 soll der Grundeigentimer verpflichtet werden, dass bei Neubauten das Terrain
auf diese Hohe aufschittet und damit die Neubauten gegen Hochwasser geschutzt wer-
den. Die Gebaude kénnen auf diese Weise héher erstellt werden, da die Gebaudehéhe
ab dem (neu definierten) gewachsenen Terrain gemessen wird. Die Einfahrt in die Tiefga-
rage weist dieselbe Kote auf und mit der oben beschriebenen Schutzmassnahme der
Limmatstrasse, wird sichergestellt, dass die Tiefgarage bei Hochwasser nicht voll laufen
kann.
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Wasserversorgungsleitung

Auf dem Grundstiick 9265 verléuft eine Trinkwasser-Hauptleitung & 500 mm der Stadt
Dietikon, verlegt 1985. Uber eine Léange von ca. 55 m betragt der Grenzabstand ca.
4.5 m.

Ausschnitt aus dem Leitungskatasterplan der Stadt Dietikon

Die nordwestliche Ecke des Ostlichen Gebaudetraktes kommt bis auf ca. 5m an die nérd-
liche Parzellengrenze heran. Die Leitung liegt etwa auf der Héhe der kiinftigen Funda-
mentplatte. Eine Verlegung der Leitung ist nicht vorgesehen. Allerdings ist bei der nord-
westlichen Ecke des Hauses IV die unmittelbar dort durchlaufende Wasserversorgungs-
Hauptleitung baulich zu berticksichtigen, resp. mit entsprechenden baulichen Massnah-
men Rechnung zu tragen (Dilatation usw.). Eine allféllige Verlegung wiirde zu Lasten des
Verursachers, d.h. also des Grundeigentiimers gehen.

Generelles Entwdsserungskonzept (GEP)

Versickerung

Die Versickerung von Sauberwasser ist gemass Versickerungskarte auf grossen Teilen
des Grundstiicks nicht zulassig (Aufgefiillte Kiesgrube, Deponie, Altlast oder Altlastver-
dachtsflache).

Im Rahmen des Bauprojektes ist die Versickerungsmaéglichkeit detailliert prifen zu las-
sen. Falls die geologischen Abklarungen ergeben, dass die Versickerungsverhéltnisse
als gut einzustufen sind, ist das anfallende Regenwasser (Dachwasser, Vorplatzwasser
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und Zufahrten) méglichst oberflachig Gber humusierte Bodenschichten versickern zu las-
sen (Sickermulden, Entwéasserung tber die Schulter in die Grinflachen am Rande der
befestigten Flache). Kann nur die unterirdische Versickerung zur Anwendung kommen,
so darf lediglich das Dachwasser direkt versickert werden.

46.2 Entwéasserung
Das Grundstiick ist im Trennsystem zu entwassern (Anhang 2)

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser ist, direkt am Sammelkanal des Klaranlageverbandes anzuschlies-
sen, da keine anderen Kanalisationen zur Verfligung stehen.

Der Anschluss ist rechtzeitig mit dem Klaranlageverband Limmattal zu besprechen und
zu vereinbaren. Es ist davon auszugehen, dass die vorhandenen Anschliisse der abzu-
brechenden Gebaude verwendet werden (siehe Anhang 3) kénnen.

Regenwasser

Es kann davon ausgegangen werden, dass das Regenwasser versickert werden kann.
Falls und so weit eine Versickerung nicht méglich ist, muss das Regenwasser direkt der
Limmat zugeftihrt werden. Bei der Einleitung von Regenwasser in die Limmat ist die
Hochwasserfiihrung des Vorfluters zu berticksichtigen (Rickstau durch Kanalisationslei-
tungen).

46.3 Anpassung GEP

Das vorliegende Dokument ist im Einvernehmen mit der Stadt Dietikon und dem Klaran-
lageverband Limmattal dem AWEL zur Genehmigung einzureichen und gilt nach der Ge-
nehmigung als ergdnzender Bestandteil des GEP Dietikon.

4.7 Energieversorgung

Das Gestaltungsplangebiet liegt geméass der Energieplanung der Stadt Dietikon vom

13. Januar 2003 (RRB Nr. 621 vom 7.5.2003) im Gas-Versorgungsgebiet (1. Prioritat
Gas-Warmekopplung, 2. Prioritat Gas), wobei erneuerbare Energien zu bevorzugen sind.
Der Energieplan ist behérdenverbindlich. Der Erstellerin der Wohniiberbauung wird emp-
fohlen, die Erstellung einer Flusswarmepumpe zu priifen. Anderenfalls kann eine Gas-
Wirmekopplung oder eine konventionelle Gasversorgung fiir die geplante Uberbauung in
Betracht gezogen werden.

Dem heutigen Umweltverstandnis von Dietikon als Energiestadt entsprechend, werden
Bauten mit Minergie-Standard gefordert.
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Larmschutz

Der Gestaltungsplanperimeter ist von drei relevanten Larmquellen umgeben. Es handelt
sich dabei um die Autobahn A4, welche 6stlich auf einer Hochbriicke verlauft, sowie um
die Zircherstrasse und die Bahnlinie stdlich der geplanten Uberbauung.

Im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens wurde aus diesem Grund eine Larmexpertise
erstellt (Larmgutachten «Privater Gestaltungsplan Brunau, Wohniiberbauung Lim-
matblick», SWR vom 5.11.07).

In diesem Gutachten wurden die Emissionen der Strassen zusammengefasst, diejenigen
ab der Bahnlinie jedoch separat betrachtet. Es hat sich gezeigt, dass fiir die Uberbauung
der Bahnlarm massgebend ist. Die Emissionspegel liegen geméass Emissionsplan 2015
bei 80.6 dB(A) am Tag und bei 79.0 dB(A) in der Nacht.

Gemass Larmschutzverordnung sind fiir die entsprechende Zonierung die Immissions-
grenzwerte der Empfindlichkeitsstufe 11l einzuhalten. Diese liegen bei 65 dB(A) am Tag
und 55 dB(A) in der Nacht (fir Bahn- sowie Strassenlarm).

Das Gutachten SWR weist auf, dass bei der geplanten Wohniiberbauung Limmatblick die
Immissionsgrenzwerte an der Siidfassade auf der ganzen Lange sowie teilweise am
West- und Ostflligel Gberschritten sind.

Nach Siiden grenzen geméss Projektpléanen «Uberbauung Limmatblick» keine l&rmemp-
findlichen Raume.

Die Uberschreitungen an der Westfassade des Westfliigels sind nicht relevant, da die
Wohnungsgrundrisse in diesem Flligel so ausgerichtet sind, dass die larmempfindlichen
R&ume nach Norden oder Osten beliiftet werden kénnen, wo die Grenzwerte eingehalten
sind.

Die Uberschreitungen am Ostfliigel auf der ganzen Lénge der Ostfassade fiihren dazu,
dass die larmempfindlichen Radume grundsétzlich gegen Norden oder Westen beliiftet
werden missen. Die Wohnungsgrundrisse im Ostflligel kdnnen derart ausgerichtet wer-
den, dass die larmempfindlichen Rdume in den Innenhof nach Westen orientiert werden
kénnen.

Hiermit ist nachgewiesen, dass eine Uberbauung nach den Bestimmungen des
Gestaltungsplanes Brunau auch aus Sicht des Larmschutzes méglich ist.

Vogelschutz

Dem Anliegen des Natur- und Vogelschutzvereines Dietikon wird insofern Rechnung ge-
tragen, als dass eine zusatzliche Bestimmung in den Vorschriften rechtlich sicherstellen
soll, dass die Glasfassaden zwischen den Gebauden, die als Larmschutzriegel fir die In-
nenhéfe dienen, so gestaltet werden, dass es zu keinen Kollisionen mit Végeln kommt.
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Nichtionisierende Strahlungen (NIS)
Berechnungen von SBB, Abteilung Fahrstrom

Die Berechnung basiert auf folgenden Grundlagen:

- Die Fahrleitungsanlage gilt geméass NIS-Verordnung als saniert. Die erforderlichen
Erdseile sind vorhanden.

- Die Magnetfeldberechnungen beruhen auf der heutigen mittleren Speisepunktbelas-
tung nach NIS-Verordnung.

- Fur die Berechnung wurde das Programm MFCALCRA von A. Abarth der TU Graz
verwendet. Die Stromverteilung zwischen Erdseil, Schiene und Erdreich ist nicht ge-
nau bekannt. Das Programm geht von einem mittleren Erdwiderstand aus.

Aus diesen Berechnungen lassen sich folgende Schlussfolgerungen fiir den Gestal-
tungsplanentwurf ziehen:

- Die Pflichtmantellinie des oberirdischen Baubereiches entlang der Bahnlinie liegt ge-
nau im Bereich der Grenzwertlinie geméss NIS-Verordnung. Die leichte Uberschrei-
tung in der siddstlichen Ecke des Gebé&udes ist vernachldssigbar. Sie liegt innerhalb
der Berechnungsgenauigkeit.

- Die eingeschossigen Sockelbauwerke innerhalb der Grenzwertlinie sind ebenfalls zu-
ldssig. Die massgebende Grenzwertlinie liegt mindestens 7 Meter (iber der Héhe der
Schienenoberkante. Darunter verkleinert sich die Grenzwertlinie ungeféhr halb-
kreisférmig.

Damit ist der Grenzwert-Nachweis von 1 MikroTesla gemdss NIS-Verordnung erfiillt
und die Konformitéit des Gestaltungsplans erbracht.

Das AWEL, Abt. Lufthygiene stellt mir Recht fest, dass das tuberbauende Land / Grund-
stick schon bei Inkraftsetzung der NIS-Verordnung per 1. Februar 2000 eingezontes
Land war. Daher muss fir dieses Gestaltungsplangebiet nur der Immissionsgrenzwert fiir
Bahnanlagen 100 /uT eingehalten werden und die Bahnanlage muss mit einem Ricklei-
ter (bereits vorhanden) moglichst nahe beim Fahrdraht ausgerustet werden. Der vorsorg-
liche Anlagegrenzwert von 1 /uT gilt nur fiir neue Eisenbahnanlagen oder wenn neues
Land entlang einer alten Eisenbahnanlage eingezont wird.

Fir kunftige Bewohner ist es aber trotzdem empfehlenswert, wenn fur die Gebdude der
Vorsorgewert von 1 /uT eingehalten werden kann.

Die dem AWEL nachgereichten Originalunterlagen der Berechnungen der SBB geniigen
vollumféanglich und damit eribrigt sich die Nachreichung des geforderten Standortdaten-
blattes.
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INGENIEUR- UND VERMESSUNGSBURD

SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG

BERATENDE INGENIEURE USIC/SIA

Kantonaler Verkehrsrichtplan

Gemaéss Kantonaler Richtplan Verkehr vom 26. Méarz 2007 ist im Streckenabschnitt Alt-
stetten — Killwangen — Spreitenbach eine zuséatzliche Doppelspur fir Fernverkehr und S-
Bahn mittel- bis langfristig vorgesehen. Die zusétzlichen Gleise sind im Richtplan siidsei-
tig der bestehenden vier Streckengleise vorgesehen und tangieren damit das Areal des
Gestaltungsplanes nicht. Zuséatzlich hat das Vorhaben die Siedlungsvertraglichkeit si-
cherzustellen.

WEITERES VERFAHREN

Die Gestaltungsplanvorlage wurde am 19. Oktober 2007 und am 8. April 2008 vom Kan-
ton vorgeprift. Die offenen Punkte wurden abgeklart, der Gestaltungsplan und die Vor-
schriften wurden angepasst und im vorliegenden Bericht entsprechend erganzt.

Die gesetzlich geforderte 6ffentliche Auflage dauerte 60 Tage und endete am 8. April.
Nur gerade eine Einwendung erfolgte. Die Teilberiicksichtigung der Einwendung (siehe
auch Bericht zu den Einwendungen), wurde im Kapitel 4.9 Vogelschutz, abgehandelt.

Der Gestaltungsplan muss nun vom Stadtrat verabschiedet, von allen Grundeigentimern
unterzeichnet und dem Gemeinderat zur Beschlussfassung vorgelegt werden.

Nach Rechtskraft des Gemeinderatsbeschlusses ist der Gestaltungsplan durch die Stadt
zur regierungsratlichen Genehmigung der Baudirektion einzureichen. Danach steht einer
regularen Eingabe fir ein kommunales Baubewilligungsverfahren nichts mehr im Wege.

%okkok ok

Urdorf, 24. April 2008 SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG

\

L

Diego Dudli
Projektleiter

Sachbearbeitung: - Rahel Pfister

- Peter Thoma
- Christian Eberle
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Altlasten-Voruntersuchung ANHANG 1

Baggerschacht S1 1:50

Koordinaten: 673'853/250'350
Hoéhenlage OKT:  ca. 388.90 m
Aufnahme: A.Hofmann, dipl. Ing. ETH, 8. Juni 2000
Tiefe |Profil Beschreibung Geologie | Bemerkungen
S| Humus
3 ..
| MITTELSAND (sauben) graubeige, — Schacht im oberen Teil
| gegen unten grau, alpiner Granitstein knapp standfest, stirzt
200 mm bei 1.20 m ab 3m ein

2% & | sand. MITTEL-GROBKIES bis 50 mm | Limmat-Schofter| Schacht trocken
,° o0 5| (sauber, gut gerundet), grau
' © o .| vereinzette Steine bis 100mm
O, O o | sand. KIES (sauber gerundet) mit zu-
D O Ol nehmend grosseren Steine bis150 mm|

Altlastenverdacht:

Im ganzem Baggerschacht optisch
und geruchlich keine Anzeichen
von Schadstoffen. Keine
Materialproben entnommen.
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Entwésserungskonzept ANHANG 2
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v
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- g} _-——'-k‘-_'—v‘ﬁ-—'_'w o R
—— = | schmutzwasserkoeffizient 0.4 l/ha 5 ZOROHERSTRASSE .. . s o gy 8
———
Regenwasseranfall 655 I/s P ———— A &
D : o ' tY ! f - | weor | 2wovaeor| m | oow
| Schmutzwasseranfall 0.32 IIs — o e ) ot ORI — 7[R
Sammelkanal des Klaranlageverbands —_— Regenwassereinleitung in die Limmat [ —
Schmutzwasseranschlussleitungen Mégliche Versickerungsflachen R
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Heutige Entwasserung des Gebietes in den
Sammelkanal des Kldaranlageverbandes Limmattal
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