Baudirektion
Kanton Zirich ARV/ 162 12009

VERFUGUNG

vom 14. Dezember 2009

Dietlikon.  Anordnung von aufsichtsrechtlichen Massnahmen nach § 344 PBG
Planungszone Industrie - Aufhebung

A. Ausgangslage

Mit Verfligung Nr. ARV/498/2005 vom 19. Mai 2005 hat die Baudirektion auf Antrag des
Gemeinderates Dietlikon fiir das Gebiet der Industrie- und Gewerbezone an der Neuen
Winterthurerstrasse eine Planungszone im Sinne von § 346 des Planungs- und Baugesetzes
(PBQG) festgesetzt. Der Gemeinderat begriindete das Gesuch um Erlass der Planungszone
damit, dass die Verkehrsanlagen in und um Dietlikon an die Grenzen der Leistungsfahig-
keit stossen. Der Verkehr komme wihrend den Spitzenverkehrszeiten mit grossen Stau-
langen und langen Wartezeiten zeitweise zum Erliegen. Besonders akut seien die Probleme
im Industriegebiet mit seinen vorhandenen Einkaufsnutzungen. Es sei heute nicht mehr
moglich, den Mobilititsanstieg allein mit einem weiteren Ausbau der Verkehrsinfra-
struktur fiir den motorisierten Verkehr zu bewdltigen. Das Gesamtverkehrskonzept der
Gemeinde Dietlikon vom Januar 2004 sah vor, im Industriegebiet das Gebiet Aegert im
Hinblick auf die Uberpriifung der Nutzungsplanung mit einer Planungszone zu sichern.
Aufgrund diverser Abkldrungen kam die ortliche Planungsbehérde in der Folge zum
Schluss, dass die Planungszone nicht nur iiber dieses Gebiet, sondern iiber das gesamte
Industriegebiet Dietlikon, das heisst {iber die Industrie- und die Gewerbezone an der Neuen
Winterthurerstrasse festzulegen sei. Ziel der Planungszone beziehungsweise der zu erar-
beitenden neuen planungsrechtlichen Bestimmungen war, zu verhindern, dass der Verkehr
im Industriegebiet Dietlikon weiter zunimmt. Der durch das Industriegebiet verursachte
Verkehr sollte beziiglich Menge, Zusammensetzung und Ablauf optimiert werden. Es
sollte nach den Vorstellungen der Gemeinde ein Entwicklungskonzept ausgearbeitet und
anschliessend die kommunale Bau- und Zonenordnung soewie der Verkehrsplan iiberar-

beitet werden.

Die Verkehrsprobleme im und um das Industriegebiet Dietlikon wurden auch innerhalb der
Zircher Planungsgruppe Glattal (ZPG) mehrfach diskutiert. Der Handlungsbedarf ist auch

aus regionaler Sicht dringend.
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Mit Schreiben vom 18. Januar 2008 ersuchte der Gemeinderat Dietlikon die Baudirektion,
die Planungszone im Sinne von § 346 Abs. 3 PBG um zwei Jahre zu verldngern. Der
Gemeinderat Dietlikon begriindete das Gesuch damit, dass nach Ausarbeitung des Sffent-
lichen Gestaltungsplans ,,Zentrum Dietlikon Siid* im September 2007 diverse Informa-
tionsveranstaltungen mit den Akteuren im betroffenen Gebiet stattgefunden hitten. An-
lésslich dieser Veranstaltungen sei der Planentwurf vehement kritisiert worden, worauf
sich der Gemeinderat entschieden habe, das Planwerk zu iiberarbeiten. Der Gemeinderat
wollte sich die Zeit nehmen, Entscheidungsgrundlagen zu beschaffen und das Planwerk
mehrheitsfihig zu machen. Nach dem neuem Zeitplan war vorgeschen, die éffentliche
Auflage des Gestaltungsplans im Mérz und April 2008 durchzufiihren. Die Gemeindever-
sammlung sollte im September 2008 stattfinden. Der Gemeinderat ersuchte deshalb um
Verlédngerung der Planungszone bis Mai 2010. Die Baudirektion verlingerte die Dauer der
Planungszone in der Folge mit BDV Nr. ARV/21/2008 bis 27. Mai 2010.

Am 25. September 2008 legte der Gemeinderat Dietlikon der Gemeindeversammlung die
Planungsvorlage ,,Dietlikon Siid“ vor. Die Vorlage umfasste eine Teilrevision der Bau-
und Zonenordnung, den Erlass des 6ffentlichen Gestaltungsplans ,,Zentrum Dietlikon
Siid®, die Teilrevision des kommunalen Verkehrsplans, den Neuerlass des Teilerschlies-
sungsplans ,,Dietlikon Stid*“ und den Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen.

Im Einzelnen beinhaltete die Vorlage die folgenden Regelungen:

1. Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

In der Industriezone I wird die Baumassenziffer von 10,0 m*/m? auf 8,0 m>/m? gesenkt.
Diese Reduktion gilt nur fiir Gebéude und Geb#udeteile mit Produktionsflichen, welche
eine Bruttogeschosshohe von weniger als 4,5 m aufweisen. Fiir reine Lagerflichen ohne
Verkaufsflichen darf die Baumassenziffer anteilsméssig auf maximal 10 m’/m? erhoht
werden (Art. 20 BauO),

Verkehrsintensive Nutzungen, wie Verkaufsflichen des Detailhandels und von Betrieben
der Giitergrossverteilung, dem Publikum gedffnete Flichen von Kultur-, Freizeit- und
Unterhaltungsbetrieben sowie andere Flidchen mit vergleichbarer Verkehrserzeugung mit
einer Grésse von mehr als 500 m? pro Parzelle sind ausgeschlossen (Art. 21 BauO).

Mit einem Gestaltungsplan kénnen die Verkaufsflichen fiir den Verkauf von selbst vor Ort
produzierten Giitern oder sperrigen Waren auf max. 1000 m? erhoht werden. Durch die

Nutzung darf kein grosses Verkehrsaufkommen erzeugt werden.
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2. Offentlicher Gestaltungsplan ,, Zentrum Dietlikon Siid

Der offentliche Gestaltungsplan umfasst das ganze Gebiet zwischen Neuer Winterthurer-
strasse im Norden, der Industriestrasse/Brandholzweg im Westen, der Autobahn Al im
Stiden und dem Altbach im Osten.

Der Gestaltungsplan hat das Ziel, das ehemalige Industriegebiet in ein Zentrum fiir Handel,
Freizeit, Kultur und Unterhaltung mit regionaler Bedeutung zu transformieren. Er soll
weiter geeignete Rahmenbedingungen schaffen fiir ein stddtebaulich gut gestaltetes Zen-
trumsgebiet mit einer Aufwertung des 6ffentlichen Raumes. Er stimmt das Potential an
verkehrsintensiven Nutzflichen und die vorhandene und kiinftige Verkehrsinfrastruktur
aufeinander ab. Ferner stellt er den Ausbau der Industriestrasse sicher und schafft so opti-

male Voraussetzungen flir den 6ffentlichen Verkehr.

Der Gestaltungsplan erlaubt Gewerbe-, Dienstleistungs-, Handels-, Verkaufs- und Gastro-
nomiebetriebe, verkehrsintensive Einrichtungen, Hotels sowie Wohnungen im Sinne von
§ 56 PBG. Verkaufsflichen des Detailhandels und von Betrieben der Giitergrossverteilung
sowie andere Flachen mit vergleichbarer Verkehrserzeugung diirfen die im Situatidnsplan
festgelegten Masse nicht iiberschreiten. Der Plan regelt, neben der Anordnung der Bau-
bereiche, die Erschliessung, die Lage und Ausdehnung von 6ffentlich zuginglichen Aus-

senrdumen.

3. Kommunaler Verkehrsplan
Der kommunale Verkehrsplan enthilt fiir das Planungsgebiet, namentlich fiir die Indu-
striestrasse, die Festlegung ,,Strasse mit besonderen Massnahmen® bzw. auszubauende

Sammelstrasse. Auf der Industriestrasse soll eine Busspur eingerichtet werden.

4. Teilerschliessungsplan Dietlikon Stid
Der Erschliessungsplan enthélt die Kosten von Fr. 19'000'000 fiir den Ausbau der Indu-
striestrasse fiir die vorgesehenen Busspuren. Die Investitionskosten reduzieren sich um

Beitrige des Kantons und des Bundes.

Die Ziircher Planungsgruppe Glattal begriisste im Rahmen der Anhérung gemiss § 7 PBG
die Zielrichtung der vorgesehenen Regelungen zur Abstimmung der weiteren Nutzung des
Gebietes Zentrum Dietlikon Siid, insbesondere die Anpassung des Potentials an verkehrs-
intensiven Nutzflidchen an die Verkehrskapazititen. Die Reduktion der bisher rechnerisch
mdglichen Verkaufsflichen von rund 180'000 m? auf max. 110'000 m* wurde als zwingend

notwendig erachtet. Die Einrichtung eines Parkleitsystems sel unumginglich. Ebenso
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werde die Verbesserung der Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr (OeV) als not-
wendige Massnahme gesehen.

Die Gemeindeversammlung vom 25. September 2008 lehnte die Vorlage ab. Mit Schrei-
ben vom 14. Januar 2009 ersuchte in der Folge der Gemeinderat Dietlikon um Aufhebung
der von der Baudirektion festgesetzten Planungszone. Er machte geltend, die Zielsetzun-

gen des Gemeinderates seien nicht vereinbar mit dem Willen der Stimmbevélkerung.

B. Handlungsbedarf

Im regionalen Richtplan ist das von der Planungszone erfasste Planungsgebiet als Arbeits-
platzgebiet von regionaler Bedeutung bezeichnet. Der kantonale Verkehrsplan sieht in der
Neuen Winterhurerstrasse von Wallisellen bis zum Industriegebiet in Dietlikon eine
Verldngerung der Tramlinie vor, welche heute in Altried in Ziirich-Schwamendingen
(Endstation der Tramlinie 9) endet. Die Tramlinie verlduft im Industriegebiet in Dietlikon
in der Neuen Winterthurerstrasse beziehungsweise in der Industriestrasse (Realisierungs-
horizont mittelfristig). Die Ringbahn Hardwald ist ebenfalls im kantonalen Verkehrsplan
enthalten. Sie erschliesst das Industriegebiet Dietlikon am 6stlichen Rand tangential
(Realisierungshorizont langfristig). Der kantonale Verkehrsrichtplan definiert weiter die
Standortvoraussetzungen fiir verkehrsintensive Einrichtungen. Solche Anlagen sind nur im
Einzugsbereich von 300 m einer S-Bahnstation oder von 150 m einer anderen OeV-
Haltestelle mit jeweils mindestens 8 Halten pro Stunde zuléssig. Fiir Parkierungsanlagen
hilt der Richtplan fest, dass bei der Dimensionierung und Bewirtschaftung von derartigen
Anlagen den bestehenden Strassenkapazititen, der ausgewiesenen Nachfrage und der Luft-
und Lirmbelastung Rechnung zu tragen ist.

Der S-Bahnhof Dietlikon ist fiir eine geniigende Anbindung des Industriegebiets an die
S-Bahn zu weit entfernt. Auch beziiglich der Buserschliessung sind die Standortbedin-

gungen {lir verkehrsintensive Einrichtungen im heutigen Zeitpunkt nicht erfiillt.

Die Industriezone Dietlikon Siid enthilt verschiedene Verbrauchermirkte, welche starkes
Verkehrsaufkommen erzeugen. Die Fliche dieser Verbrauchermirkte umfasst heute ca.
93'000 m®. Nach der vor Erlass der Planungszone giiltigen Bau- und Zonenordnung ist im
Planungsgebiet eine Verdoppelung dieser Fliche mdglich. Das Verkehrsaufkommen fiihrt
heute in den Spitzenzeiten zu einer Uberlastung des iiberkommunalen Strassennetzes. Zeit-
weise reicht der Riickstau bis in die Autobahnausfahrt beim Briittisellerkreuz. Aus-
weichverkehr belastet das Strassennetz der Nachbargemeinden. Durch diese Situation wird
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auch der Bus, der das Industriegebiet erschliesst, behindert und verliert so an Attraktivitit
fiir die Kunden.

Bei dieser Sachlage fillt eine ersatzlose Aufhebung der Planungszone und eine Riickkehr
zum Zustand vor Erlass der Planungszone nicht in Betracht. Es kann nicht damit gerechnet
werden, dass die Gemeinde Dietlikon innert der restlichen Geltungsdauer der Planungs-
zone eine zweckmissige Vorlage beschliessen wird. Beim jetzigen Stand des Verkehrs-
netzes fiir den Individualverkehr ist unter Umstinden neuen Bauvorhaben, die wesent-
lichen Publikumsverkehr ausl6sen, die ungeniigende Erschliessung entgegenzuhalten. Fiir
die Grundeigentiimer besteht cine erhebliche Rechtsunsicherheit. Es ist nicht auszu-
schliessen, dass die ungeniigende Erschliessung fiir den Individualverkehr zu rechtsun-

gleicher Behandlung von Investoren flihren kann.

C. Aufsichtsrechtliche Massnahmen

Angesichts der fehlenden Abstimmung der noch méglichen Ausniitzung im Planungsgebiet
auf die Kapazitdten des Verkehrsnetzes und angesichts der bestehenden Rechtsunsicherheit
sind aufsichtsrechtliche Massnahmen zu treffen. Nach § 344 PBG trifft die Baudirektion
die erforderlichen vorldufigen Regelungen, wenn die kommunalen Nutzungsplanungen
und Bauvorschriften, die fiir den Vollzug des Gesetzes nétig sind, nicht fristgemdss er- -
lassen werden. Angesichts der geschilderten und von der Gemeindebehérde anerkannten
Sachlage ist zur Sicherstellung einer dem iibergeordneten Recht und der iiberkommunalen
Planung entsprechenden Ordnung und zur Gew#hrleistung der Rechtssicherheit von dieser

vom Gesetz vorgesehenen Méglichkeit Gebrauch zu machen.

Es erscheint zweckmissig, im Sinne der vom Gemeinderat erarbeiteten Revision der Bau-
und Zonenordnung mit den neuen Artikeln 20 und 21 BauO vorldufige Anordnungen zu
erlassen. Zusitzlich ist der 6ffentliche Gestaltungsplan ,,Zentrum Dietlikon Siid“ vom
18. Juli 2008 festzusetzen. Einkaufsnutzungen, welche starken Publikumsverkehr aus-
16sen, sind damit nur innerhalb des Geltungsbereichs des 6ffentlichen Gestaltungsplans

zuléssig.

Nach der kommunalen Bau- und Zonenordnung (Art. 33 Abs. 6 BauO).gelten beziiglich
der zuldssigen Anzahl Abstellplitze fiir Personenwagen keine Maximalwerte. Diese Rege-
lung ist flir die Weiterentwicklung des Areals solange unzweckmissig, als die Erschlies-
sung mit dem offentlichen Verkehr nicht ausgebaut und besser organisiert ist. Art. 33
Abs. 6 BauO ist deshalb fiir den Geltungsbereich des offentlichen Gestaltungsplans

wZentrum Dietlikon Siid“ aufzuheben. Stattdessen werden fiir den Geltungsbereich des
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Gestaltungsplans die Ansitze der kantonalen Wegleitung zur Ermittlung des Parkplatz-
bedarfs verbindlich festgesetzt. Abweichungen von der kantonalen Wegleitung sind nur
moglich, wenn im Rahmen eines privaten Gestaltungsplans nachgewiesen werden kann,
dass die grossere Zahl an Abstellplitzen und/oder ein Fahrtenmodell die Erschliessung des
Gebiets mit dem Offentlichen Verkehr nicht erschwert. Mit dieser Regelung wird dem
Massnahmenplan Lufthygiene 1996/2002 Rechnung getragen. Dieser sieht fiir mit 6ffent-
lichem Verkehr schlecht erschlossene Lagen vor, nur wenig verkehrsintensive Nutzungen
zuzulassen. Massnahme PV2 empfiehlt den Gemeinden, ihre kommunalen Parkierungsvor-
schriften an die «Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen BEr-
lassen» (Baudirektion, Oktober 1997) anzupassen. Mit einem auf die OeV-Erschliessung
abgestimmten, beschrénkten Parkplatzangebot sowie einer lenkungswirksamen Parkplatz-
bewirtschaftung an Orten oder Anlagen des. Zielverkehrs soll auf eine Verlagerung vom
motorisierten Individualverkehr (MIV) zum OeV hingewirkt und somit die bereits fiir den
OeV getitigten Investitionen konsequent genutzt werden. Ausserdem sollen bei der Fest-
legung des Parkplatzangebotes spezielle értliche Verhiltnisse, wie z.B. eine iibermissige

Luft- oder Lirmbelastung oder eine Uberlastung des Strassennetzes berticksichtigt werden.

Gemass- Art. 18 Abs. 1 des Bundesgesetzes tiber den Umweltschutz USG) ist der Umbau
oder die Erweiterung einer sanierungsbediirftigen Anlage nur dann erlaubt, wenn sie
gleichzeitig saniert wird. Soweit in der Luftreinhalteverordnung (LRV) Emissionsbegren-
zungen vorgesehen sind, gelten diese auch fiir Altanlagen. Vorbehalten bleiben Erleichte-
rungen im Einzelfall und Fristerstreckungen fiir Sanierungen (Art. 7-11 und 18 ff. LRV).
Art. 2 Abs. 4 LRV bestimmt, dass als necue Anlagen auch Anlagen gelten, die umgebaut,
erweitert oder instand gestellt werden, wenn dadurch héhere Emissionen zu erwarten sind
(lit. a) oder mehr als die Hilfte der Kosten aufgewendet wird, die eine neue Anlage
verursachen wiirde (lit. b). Damit besteht unter dem Gesichtspunkt der bundesrechtlichen
Umweltschutzvorschriften gentigend Spielraum fiir die Anpassung von bestehenden An-

lagen an geénderte Bediirfnisse.

Die Gemeinde hat entlang dem grossten Teil der Industriestrasse Baulinien festgesetzt, mit
denen der Raum fiir den 6ffentlichen Verkehr (Busvorlauf bzw. Tramlinie) gesichert ist.
Um die oben dargelegten Verkehrsprobleme zu beheben, sind an der Industriestrasse so
rasch als moglich separate Busspuren flir beide Fahrtrichtungen zu erstellen. Der
Gemeinderat ist daher gestiitzt auf § 40 des Gesetzes iiber den Unterhalt der &ffentlichen
Strassen (Strassengesetz) vom 27. September 1981 (LS 722.1) zu verpflichten, ein Projekt

fur separate Busspuren auf der Industriestrasse auszuarbeiten. Aufgrund der Interessenlage
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wird sich der Kanton an den Baukosten zu beteiligen haben, weshalb die Gemeinde zu
verpflichten ist, dem Kanton innert angemessener Frist ein Gesuch um Kostenbeteiligung
zusammen mit dem Projekt einzureichen. Geméss dem Gesetz tiber das Gemeindewesen
(Gemeindegesetz, LS 131.1) gilt die Ausgabe als gebunden, wenn die Gemeinde durch
tibergeordnetes Recht zu ihrer Vornahme verpflichtet ist und ihr sachlich, zeitlich und
ortlich kein erheblicher Entscheidungsspielraum bleibt. Die Aufwendungen der Gemeinde
fiir die Projektierung sind daher gebunden.

Die Gemeinde wird ausserdem zusammen mit den Grundeigentiimern Regeln fiir eine
bessere Bewirtschaftung der vorhandenen Kundenparkplitze (Parkleitsystem, einheitliche
Parkplatzbewirtschaftung) entwickeln miissen.

Vorldufige Anordnungen der Baudirektion im Sinne von § 344 PBG sind ausserordentliche
Massnahmen, auf welche die fiir die normale Abwicklung von Ortsplanungen geltenden
Bestimmungen tiber die Anhérung und das Einwendungsverfahren nicht anwendbar sind.
Die zur Abstimmung in der Gemeindeversammlung gelangte Vorlage unterlag dem ordent-
lichen Verfahren im Sinne von § 7 PBG. Ein nochmaliges Auflageverfahren eriibrigt sich
deshalb.

Es widerspriiche dem Zweck der vorliufigen Anordnungen, wenn sie nicht sofort anwend-
bar wiirden. Im Interesse einer raschen Klidrung der Rechtslage sind die Anordnungen der
Baudirektion sofort in Kraft zu setzen. Rekursen gegen die Anordnungen der Baudirektion
ist in Analogie zur Praxis beim Erlass von Planungszonen die aufschiebende Wirkung zu

entziehen.

Mit Schreiben vom 31. Juli 2009 ist der Gemeinderat Dietlikon zur Vernehmlassung zu
den beabsichtigten aufsichtsrechtlichen Anordnungen eingeladen worden. Der Gemeinde-
rat Dietlikon beantragt mit Antwort vom 11. September 2009 verschiedene Anderungen
der beabsichtigten Regelungen. Diese Antrége konnen teilweise berticksichtigt werden. An
der Anordnung; dass die Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs anstelle der kom-
munalen Regelung anwendbar ist, ist festzuhalten. Mit dieser Regelung wird der momen-
tanen Verkehrssituation und den umweltschutzrechtlichen Randbedingungen Rechnung
getragen. Die Einfilhrung eines Parkleitsystems, welches in kurzer Zeit eine Verbesserung
fiir den Suchverkehr bringen kann, kann entgegen dem Wunsch der Gemeinde nicht vom
Zeitpunkt der Einfiihrung von kantonalen Parkplatzvorschriften abhéngig gemacht werden.
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Die Baudirektion verfiigt:

I. Fiir die Industriezone I und die Gewerbezone G geméss Bau- und Zonenordnung der

Gemeinde Dietlikon werden folgende Anordnungen aufsichtsrechtlich erlassen:

A. Bau- und Zonenordnung
Art. 20 Abs. 1:
2

Fiir die Industriezone I gilt eine Baumassenziffer von 10,0 m*/m?2.

Art. 20 Abs. 2.

Fiir Gebdude und Gebaudeteile mit verkehrsintensiven Nutzungen wie Verkaufs-
flichen des Detailhandels und von Betrieben der Giitergrossverteilung, dem Publi-
kum gedffnete Flichen von Kultur-, Freizeit- und Unterhaltungsbetrieben sowie
andere Fldchen mit vergleichbarer Verkehrserzeugung wird die Baumassenziffer

anteilsmissig auf 8,0 m*>/m? reduziert.

Art. 21 Abs. 1:
In den Industrie- und Gewerbezonen sind méssig stérende Betriebe und Anlagen

sowie Handels- und Dienstleistungsbetriebe und Hotels zulissig.

Art. 21 Abs. 2:

Folgende Nutzweisen sind ausgeschlossen:

Verkehrsintensive Nutzungen wie Verkaufsflichen des Detailhandels und von Be-
trieben der Giitergrossverteilung, dem Publikum geéffnete Flichen von Kultur-, Frei-
zeit- und Unterhaltungsbetrieben sowie andere Flichen mit vergleichbarer Verkehrs-
erzeugung mit einer Grésse von mehr als 500 m? pro Parzelle. Zusammenfassungen
von solchen Flachen auf einer oder mehreren Parzellen diirfen ebenfalls nicht grosser
sein als 500 m’. Entsprechende Flichen im Freien werden gleich behandelt wie

Fliachen im Gebiudeinnem.

Fiir den Verkauf von selbst vor Ort produzierten Giitern oder von sperrigen Waren,
wie z.B. Automobilen oder grossen Maschinen kénnen mit einem Gestaltungsplan,
fiir den die Zustimmung des Gemeinderates geniigt, die Vérkaufsﬂ'aichen auf
hochstens 1'000 m? erhSht werden. Mit dem Gestaltungsplan ist der Nachweis zu
erbringen, dass durch die angestrebte Nutzung kein grosses Verkehrsaufkommen
resultiert. Mit geeigneten Bedingungen und Auflagen ist sicherzustellen, dass nach
Aufgabe des betreffenden Betriebs bzw. der Betriebsart die Verkaufsfliche wieder
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auf das urspriingliche, vor dem Gestaltungsplan zulidssige oder bewilligte Mass

reduziert wird.

Art. 33 Abs. 6:

Fiir den Geltungsbereich des 6ffentlichen Gestaltungsplans ,,Zentrum Dietlikon Siid*
wird Art. 33 Abs. 6 BauO aufsichtsrechtlich aufgehoben. Stattdessen gelten beziig-
lich der Zahl der maximal zuldssigen Fahrzeugabstellplitze die Ansétze der kanto-
nalen Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs.

II.  Der &ffentliche Gestaltungsplan ,,Zentrum Dietlikon Stid“ vom 26. November 2009

wird im Sinne der Erw#gungen aufsichtsrechtlich festgesetzt.

B. Offentlicher Gestaltungsplan

Art. 1, Zweck:

Der offentliche Gestaltungsplan ,,Zentrum Dietlikon Stid* bezweckt:

- das ehemalige Industriegebiet in ein Zentrum fiir Handel, Freizeit, Kultur und

~ Unterhaltung mit regionaler Bedeutung zu transformieren;

- geeignete Rahmenbedingungen zu schaffen fiir ein stiddtebaulich gut gestaltetes
Zentrumsgebiet;

- den 6ffentlich zuginglichen Aussenraum gestalterisch aufzuwerten;

- das Potential an verkehrsintensiven Nutzfléchen und die vorhandene und zukiinf-
tige Verkehrsinfrastruktur aufeinander abzustimmen;

- optimale Voraussetzungen flir den 6ffentlichen Verkehr zu schaffen und den
Modalsplit zu Gunsten des 6ffentlichen Verkehrs zu erhShen;

- den Ausbau der Industriestrasse sicherzustellen.

Art. 2, Bestandteile:
Der offentliche Gestaltungsplan ,,Zentrum Dietlikon Siid“ setzt sich aus den nach-

stehenden Bestimmungen und dem Situationsplan 1: 1000 zusammen.

Art. 3, Geltungsbereich:
Der Geltungsbereich des 6ffentlichen Gestaltungsplans ,,Zentrum Dietlikon Stid* ist
im Situationsplan 1: 1000 festgehalten.

Art. 4, Geltendes Recht:
Soweit mit dem 6ffentlichen Gestaltungsplan nichts anderes geregelt wird, gelten die

jewelils gliltigen Bestimmungen des kantonalen Rechts und der Bau- und Zonen-
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ordnung der Gemeinde Dietlikon bzw. die vorliegenden aufsichtsrechtlichen Anord-

nungen.

Art. 5, Ausniitzung:
Bestehende Gebaude, welche die maximal zuldssige Baumasse gemiss kommunaler
Bauordnung tiberschreiten, diirfen innerhalb ihres Volumens nach den Bestimmun-

gen des Gestaltungsplans umgebaut oder umgenutzt werden.

Fiir Neubauten gilt die nach dieser Verfligung zuldssige Baumassenziffer. Massgeb-
liche Grundfliche ist die vor dem mit dem Gestaltungsplan vorgesehenen Ausbau

der Industriestrasse anrechenbare Fliche des Baugrundstiicks.

Bei Nachweis besonders guter stddtebaulicher, architektonischer und aussenrium-
licher Qualititen sind Hochhéuser gemiss § 282 ff. PBG zulissig. Thre gesamte Hohe
einschliesslich Dach, Dachaufbauten und Reklameanlagen darf maximal 50 m be-

fragen.

Art. 6, Mantellinien fiir Gebdiude:
Gebdude diirfen nur innerhalb der im Plan festgesetzten Mantellinien erstellt werden.
Wo solche fiir unterirdische Geb#dude fehlen, gelten die Bestimmungen des Pla-

nungs- und Baugesetzes.

Soweit die Baufluchten mit Mantellinien begrenzt werden, finden die Grenz- und

Gebaudeabstinde der Bau- und Zonenordnung keine Anwendung,.

Vordécher diirfen allgemein bis zu einer Tiefe von 1,5 m die Mantellinien iiberragen.
Weitere einzelne Vorspriinge sind bis zu einer Tiefe von 2,0 m unter den Voraus-
setzungen und mit den sonst geltenden Begrenzungen von § 260 Abs. 3 PBG nur bei
den Mantellinien erlaubt, die nicht direkt gegeniiber Strassen, Wegen und Bichen
liegen.

Die Mantellinien am Mihenriedweg diirfen zwischen der Winterthurerstrasse und
der Industriestrasse iiberbaut werden, wenn fiir den Mihenriedweg und die darin
vorgesechenen Werkleitungen ein gleichwertiger Ersatz rechtlich und finanziell
sichergestellt ist.

Art. 7, geschlossene Bauweise:
Innerhalb der mit Mantellinien begrenzten Bereiche ist, wo der Nachbar zustimmt,

die geschlossene Bauweise erlaubt.
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Art. 8, Gebdudeorientierung und Haupteingdnge:

Die Gebiudeorientierung erfolgt zum Strassenraum und zu den Pldtzen. Massgebend
sind die im Situationsplan dargestellten griinen Orientierungspfeile. Sind bei einem
Gebidude oder in einem Geviert mehrere Pfeile eingetragen, hat sich das Gebiude

nach allen Pfeilen zu orientieren.

Die Haupteingénge sind innerhalb des im Situationsplan schematisch bezeichneten
Bereichs anzuordnen. In diesem Bereich, der den 6ffentlich zuginglichen Aussen-
raum begrenzt, ist die Fassade im Erdgeschoss mit weiteren Offnungen wie z.B.

Schaufenstern auszugestalten.

Art. 9, Nutzweise:
Im Gestaltungsplangebiet sind Gewerbe-, Dienstleistungs-, Handels-, Verkaufs- und
Gastronomiebetriebe, verkehrsintensive Einrichtungen, Hotels sowie Wohnungen im

Sinne von § 56 PBG zuléssig.

Art. 10, verkehrsintensive Nutzungen:

Verkaufsflichen des Detailhandels und von Betrieben der Giitergrossverteilung, dem
Publikum geéffnete Flichen von Kultur-, Freizeit- und Unterhaltungsbetrieben (exkl.
Gastronomie) sowie andere Flichen mit vergleichbarer Verkehrserzeugung diirfen
die im Situationsplan festgelegten Masse nicht iiberschreiten. Im Ubrigen gilt die
Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Dietlikon bzw. die aufsichtsrechtlichen

Anordnungen der Baudirektion.

Gilt das Mass fiir mehrere Grundstiicke, wird die zuldssige Gesamtnutzflache ent-
sprechend der jeweils schraffierten Fliche auf die einzelnen Parzellen aufgeteilt.

Innerhalb der Baubereiche, in denen Flichen gemiss Abs. 1 zuldssig sind, oder
zwischen solchen Baubereichen kénnen diese Flachen verlagert werden. Die Ver-
lagerung dieser Fldchen ist auch in die nicht orange schraffierten Grundstiickteile

innerhalb dieser Baubereiche zuldssig.

Art. 11, Verkehrserschliessung:

Der im Situationsplan 1: 1000 bezeichnete Strassenraum der Industriestrasse ein-
schliesslich die Knotengestaltung der Alten Diibendorferstrasse sowie die Anpassung
der Brandbachstrasse ist nach dem Inkrafttreten des Gestaltungsplanes auszubauen.

Die Etappierung ist zuldssig.

Verkehrsintensive Nutzungen im Sinne von Art. 10 sind nur erlaubt, wenn die

Mindestanforderungen an die OeV-Erschliessung des Standortes geméss dem kanto-
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nalen Richtplan erfiillt sind und solange ihre jeweilige Anbindung an den &ffent-
lichen Verkehr sichergestellt ist.

Art. 12, Grundstiickanschliisse:

Ein- und Ausfahrten sind in den im Situationsplan bezeichneten Bereichen zu
erstellen. Abweichungen beziiglich der Lage und Anzahl sind in begriindeten Fillen
im Baubewilligungsverfahren méglich.

Entlang der geraden Strecke der Brandbachstrasse trifft der Gestaltungsplan keine
Regelungen in Bezug auf die Grundstiickanschliisse.

Art. 13, Parkplatzangebot:

Das erforderliche und zuldssige Parkplatzangebot fiir die Nutzflichen im Gestal-
tungsplangebiet ergibt sich aufgrund der kantonalen Wegleitung zur Regelung des
Parkplatzbedarfs.

Art. 14, Bewirtschaftung und Betrieb:

Die Besucher- und Kundenparkplitze von verkehrsintensiven Nutzungen sind innert
ciner Frist von zwei Jahren nach Inkrafttreten des Gestaltungsplans nutzungsge-
bunden und gebiihrenpflichtig degressiv ab der ersten Minute zu bewirtschaften.

Zur Reduktion des Suchverkehrs ist innert einer Frist von zwei Jahren ab Inkraft-
treten dieser Verfiigung durch die Betreiber von verkehrsintensiven Nutzungen ein
Parkleitsystem zu realisieren und zu betreiben. Ein begriindetes Gesuch um Fristver-
lingerung um hdchstens ein Jahr ist spitestens sechs Monate vor Ablauf der Frist der

Gemeinde einzureichen.

Art. 15, Verkehrsdosierung:

Die im Plan bezeichneten Ein- und Ausfahrten und die Lichtsignalanlagen an der
Neuen Winterthurerstrasse sind koordiniert zu steuern. In den Spitzenstunden ist der
Verkehr bei den im Plan bezeichneten Ausfahrten zu dosieren. Bei verkehrsinten-

siven Nutzungen sind auf den privaten Grundstiicken Stauriume vorzusehen.

Art. 16, Veloabstellpliitze:
Die nach der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Dietlikon erforderlichen Velo-
abstellplitze sind an gut zuginglicher Lage in der Nihe der Haupteinginge zu den

verkehrsintensiven Einrichtungen und iiberdacht anzuordnen.
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Art. 17, Gestaltung:

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem Zusammenhang mit der
baulichen Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass
sie eine gute Gesamtwirkung erzielen. Diese Anforderung gilt auch flir Materialien

und Farbgebung.

Art. 18, Offentlich zugdnglicher Aussenraum:
Bei Gebduden mit verkehrsintensiven Einrichtungen ist zwischen dem Strassenraum
und dem Haupteingang ein mindestens 6,0 m breiter, direkter und hindernisfreier

offentlich zugénglicher Aussenraum vorzusehen.

Die im Plan gelb bezeichneten Flichen besitzen beziiglich Lage und Grésse einen

Anordnungsspielraum.

Im offentlich zugénglichen Aussenraum diirfen keine Zufahrtswege und Fahrzeug-
abstellplitze oberirdisch angeordnet werden. Bestehende Parkplétze sind im Zusam-

menhang mit Um- und Neubauten aufzuheben oder zu verlegen.

Die Erstellung von Ausriistungen geméss § 4 der Allgemeinen Bauverordnung (z.B.
Trafostation, Bauten des offentlichen Verkehrs, Veloabstellanlagen) ist zuldssig,

sofern sie architektonisch gut gestaltet sind.

Art. 19, Westplatz, Ostplatz:
Soweit der Westplatz und der Ostplatz als 6ffentlich zugénglich angelegt werden,
sind sie als Bereiche mit 6ffentlichem Charakter aufenthaltsfreundlich und behinder-

tengerecht zu gestalten.

Auf dem Westplatz und dem Ostplatz diirfen keine Fahrzeugabstellplétze oberirdisch
angeordnet werden. Bestehende Parkplitze, die fiir die heutigen Gebdudenutzungen
bewilligt wurden, sind im Zusammenhang mit entsprechenden Neubauten aufzu-
heben oder zu verlegen. Die Fahrwege in die Unterniveaugaragen sind so zu ge-
stalten, dass die Aufenthaltsqualitit auf den Plédtzen nicht beeintrichtigt wird. Auf
dem Westplatz und dem Ostplatz sind Uberdachungen zuléssig.

Die Erstellung von Ausriistungen gemiss § 4 der Allgemeinen Bauverordnung (z.B.
Trafostation, Bauten des offentlichen Verkehrs, Veloabstellanlagen) ist zuldssig,

sofern sie architektonisch gut gestaltet sind.
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An geeigneten Lagen sind unversiegelte Flichen mit Begriinungselementen vorzu-
sehen. Im Gewdsserabstandsbereich des Brandbaches ist eine dem Gewdsser ent-
sprechende Nutzung und Gestaltung vorzusehen.

Die Form und die Lage des Westplatzes sind im Plan nicht abschliessend definiert.
Der Westplatz kann innerhalb des im Plan bezeichneten Anordnungsbereichs entlang
der Industriestrasse verschoben und in der Form geindert werden. Die Fliche des

Westplatzes muss jedoch mindestens 2'000 m? betragen.

\

Art. 20, Eigenreklamen.:
Freistehende Eigenreklameanlagen diirfen entlang der Industriestrasse und der Alten
Diibendorferstrasse nur im speziell bezeichneten Bereich erstellt werden. Sie sind
beziiglich Lage auf die im Plan bezeichneten Ein- und Ausfahrten und auf die Haupt-
eingénge abzustimmen.

Auf den Déchern sind Eigenreklamen zuléssig. Pro Dach sind maximal zwei solche
Anlagen gestattet. Sie diirfen maximal 5,0 m iiber die Dachflichen hinausragen und
zusammen eine Lénge von maximal einem Drittel der betreffenden Fassadenlinge

aufweisen.

Animierte Reklameanlagen sind nicht gestattet. Der Betrieb von himmelwiirts ge-
richteten Lichtanlagen, welche keine Sicherheits- oder Beleuchtungsfunktionen von
Gebéduden und Anlagen erfiillen, ist nicht zuldssig. Bestehende Beleuchtungsein-
richtungen, die zu einer Erhellung des Nachthimmels fiihren, sind soweit wie mog-
lich zu sanieren. Leuchtreklamen und beleuchtete Reklameanlagen diirfen benach-
barte Wohnzonen nicht iibermissig erhellen.

Art. 21, extensive Flachdachbegriinung:
Nicht genutzte Flachdicher sind bei Neubauten und neubaushnlichen Umbauten

extensiv zu begriinen.

Art. 22, Inkrafttreten:

Der offentliche Gestaltungsplan ,,Zentrum Dietlikon Siid* tritt zusammen mit den
aufsichtsrechtlichen Anordnungen zur Bau- und Zonenordnung der Gemeinde
Dietlikon in Kraft.

. Der Gemeinderat Dietlikon wird verpflichtet, ein Projekt fiir eine separate Busspur
auf der Industriestrasse in beide Fahrtrichtungen auszuarbeiten. Das Projekt ist ein
Jahr nach Eintritt der Rechtskraft dieser Verfiigung zusammen mit einem Gesuch um
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Kostenbeteiligung des Kantons der Volkswirtschaftsdirektion des Kantons Ziirich

einzureichen.

Die Planungszone Industrie gemiss Verfiigungen der Baudirektion Nm. ARV/498/
2005 und ARV/21/2008 wird aufgehoben.

Durch diese Anordnungen werden in ihrem Anwendungsbereich alle geltenden sowie
im Sinne der negativen Vorwirkung zu beachtenden kommunalen Vorschriften auf-
gehoben und ersetzt. Kiinftigen Anderungen kommt keine Vorwirkung zu. Sie sind
erst beachtlich, wenn sie von den Stimmberechtigten angenommen und von der

zustindigen kantonalen Stelle genehmigt sind.

Diese Verfiigung tritt mit der ffentlichen Bekanntmachung durch die Baudirektion
in Kraft.

Gegen diese Verfligung kann innert 30 Tagen nach 6ffentlicher Bekanntmachung
beim Regierungsrat Rekurs erhoben werden. Allfilligen Rekursen wird die auf-

schiebende Wirkung entzogen.

Mitteilung an den Gemeinderat Dietlikon (unter Beilage von zwei Dossiers), an die

Volkswirtschaftsdirektion (unter Beilage eines Dossiers), sowie an das Amt fiir

Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).

Ziirich, den 14. Dezember 2009 ARV Amt fiir
090056/0bl/Zst Raumordnung und Vermessung

Ftir den Auszug:
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