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1. Einleitung

Zunehmende Ver-
kehrs- und Umwelt-
belastung

Planungszone

Masterplan

Umsetzung

Die Verkehrsbelastung in und um Dietlikon Siid hat ein Ausmass
erreicht, so dass absehbar ist, dass sie zukiinftig an ihre Kapazitéats-
grenzen stossen wird. Einhergehend mit der Verkehrsbelastung hat
auch die Umweltbelastung zugenommen. Es besteht Handlungsbe-
darf, diese unbefriedigende Situation zu beheben und die Grundla-
gen fiir eine zukunftsgerichtete Weiterentwicklung des Gebietes
Dietlikon Siid zu schaffen. Auf den zukiinftig zu erwartenden weite-
ren Verkehrsanstieg kann nicht nur mit einem Ausbau der Infra-
struktur fiir den motorisierten Individualverkehr reagiert werden, es

sind weitergehende Massnahmen notwendig.

Gestiitzt auf diese Ausgangslage beantragte der Gemeinderat Dietli-
kon mit Beschluss vom 10. Mai 2005 bei der Baudirektion des Kan-
tons Ziirich, fiir das Gebiet der Industrie- und Gewerbezonen ent-
lang der Neuen Winterthurer-Strasse und im Agert eine Planungs-
zone im Sinnne von § 346 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) fest-
zusetzen. Die Planungszone Industrie Dietlikon wurde am 19. Mai
2005 von der Baudirektion verfiigt. Mit Schreiben vom 18. Januar
2008 hat der Gemeinderat eine Verldngerung der Planungszone um
zwei Jahre beantragt, was von der Baudirektion ebenfalls verfiigt

wurde.

Nach Inkrafttreten der Planungszone wurde in einem ersten Schritt
der Masterplan Industrie Dietlikon (16. November 2006) im Sinne
eines Gesamtkonzeptes erarbeitet. Der Masterplan sieht vor, eine
weitere Zunahme des motorisierten Individualverkehrs zu minimie-
ren und die Voraussetzungen fiir eine Verbesserung des Angebotes
des offentlichen Verkehrs zu schaffen. Zudem soll das Gebiet stadte-
baulich und gestalterisch aufgewertet werden.

Die im Masterplan vorgeschlagenen Massnahmen fiir diese Optimie-
rung und Weiterentwicklung des Gebietes Dietlikon Siid sollen nun
mit verschiedenen Instrumenten', die sich gegenseitig bedingen,

nutzungsplanerisch umgesetzt werden.

Es sind dies: Offentlicher Gestaltungsplan Zentrum Dietlikon Sud,
Teilerschliessungsplan Dietlikon Siud sowie die Bau- und Zonenord-
nung Dietlikon.

14102_05A_080718_BZO_PB.doc Planpartner AG .



Gemeinde Dietlikon: Teilrevision Bau- und Zonenordnung, Bericht gemass Art. 47 RPV Seite 4

Teilrevision der Bau-  Eines dieser Instrumente ist die Bau- und Zonenordnung. Sie soll
und Zonenordnung . . 1. . .

soweit revidiert werden, dass die oben genannten Zielsetzungen
erreicht werden konnen. Neben diesen Hauptinhalten werden in der
Teilrevision auch Anpassungen von wenigen anderen Regelungen,
welche aufgrund geédnderter rechtlicher Grundlagen nétig sind, vor-

genommen.
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2. Bau- und Zonenordnung

Amtlicher Datensatz

Neuer
Erschliessungsplan

Revidierter Art. 2
BZO

2.1 Massgebende Grundlagen

Seit der Revision 1994 sind der Zonenplan und die Ergdnzungspldne
(Waldabstandslinien Aegertwald und Hardwald) in den Datensatz
der Amtlichen Vermessung (AV 93) iibertragen worden.? Diese
Ubertragung wurde durch das Amt fiir Raumordnung und Vermes-
sung genehmigt. Im Datensatz der Amtlichen Vermessung sind nun
alle ortsplanerischen Festlegungen, wie z.B. Zonengrenzen oder
Waldabstandslinien, verbindlich festgelegt (Koordinaten Landesto-
pographie). Nebst den gedruckten Plianen ist nun auch der Datensatz
massgeblich.

Bestandteil der Vorlage fiir die Umsetzung der Ziele des Masterpla-
nes Industrie Dietlikon ist auch ein neuer Erschliessungsplan fiir das
betroffene Gebiet.?> Dieser Erschliessungsplan ist neu ebenfalls mass-
gebender Bestandteil der Nutzungsplanung.

Artikel 2 der Bau- und Zonenordnung soll dementsprechend ange-

passt werden:*

Art. 2

1 Far die Abgrenzung der Zonen und fir Anordnungen innerhalb
der Zonen ist der Zonenplan im Massstab 1 : 5'000 sowie der Da-
tensatz der Amtlichen Vermessung massgebend.

2 )
unverandert

3 )
unverandert

4 Fdr die Erschliessung des Gebietes Dietlikon Sud ist der Teiler-
schliessungsplan im Massstab 1: 5000 massgebend.

Der Kernzonenplan wurde noch nicht auf AV 93 Ubertragen.

Siehe Teilerschliessungsplan Dietlikon Std, Antrag an die Gemeinde-
versammlung, 18. Juli 2008.

Anderungen sind jeweils fett und kursiv dargestellt.
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Zentrumsgebiet

Ubrige Gebiete

Bestandesgarantie

Private
Gestaltungsplane

® Fur die Waldabstandslinien Aegertwald und Hardwald gelten
die Erganzungsplane im Massstab 1 : 2'500 sowie der Datensatz
der Amtlichen Vermessung. (bisher Absatz 4)

6 unverandert, bisher Absatz 5

2.2 Nutzweise Industrie- und Gewerbezonen

Verkehrs- und publikumsintensive Nutzungen sollen dort konzent-
riert werden, wo sie heute bereits bestehen (Industriestrasse West
und Alte Diibendorferstrasse). Dariiber hinaus sollen auch im 6stli-
chen Teil der Industriestrasse bis zur geplanten Haltestelle der Ring-
bahn Hardwald solche Nutzungen zugelassen werden. Ziel ist es,
entlang der Industriestrasse die Voraussetzungen fiir ein attraktives
Zentrumsgebiet zu schaffen.

Zur Sicherstellung eines attraktiven Zentumsgebietes sind weiterge-
hende Regelungen notwendig als in der Bau- und Zonenordnung
moglich. Sie werden deshalb mittels eines Offentlichen Gestaltungs-
planes festgesetzt.

Die restlichen Gebiete der Industrie- und Gewerbezonen Dietlikon
Stid sollen wie bisher vorwiegend nicht publikumsintensiven Nut-
zungen vorbehalten bleiben. Neu diirfen in diesen Gebieten ver-
kehrsintensive Nutzungen, wie Verkaufsflichen sowie dem Publi-
kum zugéngliche Flachen von Kultur-, Freizeit- und Unterhaltungs-
betrieben, eine Grosse von maximal 500 m2 pro Parzelle aufweisen.
Diese Beschrankung gilt nicht nur fiir die Industrie- und Gewerbe-
zonen im Gebiet Dietlikon Siid, sondern auch fiir die Gewerbezonen
beim Schwimmbad Faisswisen und bei der Rietmiili.

Bewilligte bestehende Betriebe, welche gegen diese Regelung ver-
stossen, geniessen eine Bestandesgarantie (§ 357 Planungs- und Bau-
gesetz).

Mittels privaten Gestaltungspldnen, welchen die Zustimmung des
Gemeinderates gentigt, soll es moglich sein, die Verkaufsfldchen fiir
selbst vor Ort produzierte Giiter oder sperrige Waren auf max. 1000
m?2 zu erhghen. Fiir die Zustimmung zu solchen Gestaltungsplédnen
ist der Nachweis zu erbringen, dass dadurch kein grosses Ver-
kehrsaufkommen resultiert. Mit Nebenregelungen (Grundbuch) ist
zudem sicherzustellen, dass nach Aufgabe des betreffenden Betrie-
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Revidierter Art. 21
BzZO

Reduktion
Baumassenziffer in
der Industriezone

bes bzw. der Betriebsart die Verkaufsfliche wieder auf das ur-
spriingliche, vor dem Gestaltungsplan zulédssige oder bewilligte
Mass reduziert wird.

Art. 21 der Bau- und Zonenordnung wird neu folgendermassen for-

muliert:
Art. 21

T In den Industrie- und Gewerbezonen sind maéssig stérende
Betriebe und Anlagen sowie Handels- und Dienstleistungs-
gewerbe zulassig.

2 Folgende Nutzweisen sind ausgeschlossen:

Verkehrsintensive Nutzungen, wie Verkaufsflachen des De-
tailhandels und von Betrieben der Giitergrossverteilung,
dem Publikum geéffnete Flichen von Kultur-, Freizeit- und
Unterhaltungsbetrieben sowie andere Fldchen mit ver-
gleichbarer Verkehrserzeugung, mit einer Grésse von mehr
als 500 m2 pro Parzelle. Zusammenfassungen von solchen
Fldachen auf einer oder mehreren Parzellen diirfen ebenfalls
nicht grésser als 500 m2 sein. Flichen im Freien werden
gleich behandelt wie Fldchen im Gebédudeinnern.

3 Fiir den Verkauf von selbst vor Ort produzierten Giitern oder
sperrigen Waren, wie z.B. Automobilen oder grossen Ma-
schinen, kénnen mittels eines Gestaltungsplanes, dem die
Zustimmung des Gemeinderates genligt, die Verkaufsfldchen
auf max. 1000 m2 erhéht werden. Fiir die Zustimmung zum
Gestaltungsplan ist der Nachweis zu erbringen, dass dadurch
kein grosses Verkehrsaufkommen resultiert. Im Weiteren ist
mit Nebenregelungen sicherzustellen, dass nach Aufgabe
des betreffenden Betriebes bzw. der Betriebsart die Ver-
kaufsflache wieder auf das urspriingliche, vor dem Gestal-
tungsplan zuldssige oder bewilligte Mass reduziert wird.

2.3 Baumassenziffer Industriezone

Heute ist in der Industriezone eine Baumasse von 10 m3/m?2 zulés-
sig. Selbst bei Einschrankung der verkehrsintensiven Nutzungen
(siehe dazu Punkt 2.2) hitte ein Vollausbau zur Folge, dass der mo-
torisierte Individualverkehr so stark ansteigen wiirde, dass die Ver-
kehrs- und Umweltbelastung in und um das Gebiet Dietlikon Siid
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Bestandesgarantie

Von der Reduktion
ausgenommen

Revidierter Art. 20
BZO

- auch bei verbesserten Bedingungen fiir den offentlichen Verkehr -

unhaltbar wiirden.

Aus diesem Grund soll die mogliche Nutzflache bzw. die zuldssige

Baumasse in der Industriezone auf 8 m3/m2 reduziert werden.

Bewilligte bestehende Gebdude, welche die Baumasse von 8 m3/m?2
tiberschreiten, geniessen Bestandesgarantie (§ 357 Planungs- und
Baugesetz).

Gebdude oder Gebidudeteile, welche reine Lagerflaichen ohne Ver-
kauf oder Produktionsflichen mit grossen Raumhdohen beinhalten,
und somit zu keinem massgeblichen zusitzlichen Verkehrsaufkom-
men fiihren, sind von der Reduktion der Baumassenziffer ausge-
nommen. Fiir sie gilt anteilsméssig nach wie vor eine maximal zulés-

sige Baumasse von 10 m3/ma2.

Neu lautet Art. 20 der Bau- und Zonenordnung wie folgt:

Art. 20
T In den Industrie- und Gewerbezonen gelten folgende
Grundmasse:
Industrie- Gewerbe-
zone | zone G

Baumassenziffer max. 8.0 m3/m2 6.0 m3/m2
Freiflachenziffer mind. 5% 5%
Gesamthohe bis First max. 20 m 13 m
Grenzabstand gegenUber
anderen Zonen mind. 6.0 m 6.0 m
Grenzabstand im Innern
der Zone mind. gem. PBG gem. PBG

2 Fiir Gebidude und Gebidudeteile mit Produktionsflichen, wel-
che eine Bruttogeschosshéhe (O.K. Boden bis O.K. Decke)
von mind. 4.5 m aufweisen, sowie fiir reine Lagerfldchen
ohne Verkaufsflichen darf die Baumassenziffer anteilsmés-
sig auf maximal 10m3/m2 erhéht werden.
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Revidierter Art. 1
BzZO

Drei Bestandteile

Gleichzeitige
Inkraftsetzung

Genehmigung

Revidierter Art. 39
BZO

Die Anderungen von Artikel 20 fithren auch zu einer Anderung von
Artikel 1. Die Baumassenziffer in der Industriezone wird dort eben-
falls angepasst.

2.4 Schlussbestimmungen

Wie bereits erwéhnt, basiert die Planung Dietlikon Stid auf den nut-
zungsplanerischen Bestandteilen Bau- und Zonenordnung, Offentli-
cher Gestaltungsplan Dietlikon Siid und Teilerschliessungsplan
Dietlikon Siid. Diese Bestandteile sind materiell als Einheit zu be-
trachten.

Die gesetzten Planungsziele konnen nur erreicht werden, wenn alle
drei Erlasse gleichzeitig zur Anwendung gelangen. Die mit der Revi-
sion der Bau- und Zonenordnung und dem Offentlichen Gestal-
tungsplan verfolgte Konzentration der publikumsintensiven Betriebe
einerseits und die mit dem Teilerschliessungsplan verfolgte Optimie-
rung der Offentlichen und privaten Verkehrserschliessung anderer-
seits bedingen sich gegenseitig.

Mit einer Neuformulierung von Art. 39 wird dieser planerischen
Ausgangslage Rechnung getragen. Sie stellt sicher, dass die geltende
Bau- und Zonenordnung erst abgelost wird, wenn alle drei Pla-
nungserlasse gleichzeitig in Kraft gesetzt werden. Bis zu diesem
Zeitpunkt gilt die alte Bau- und Zonenordnung weiter; die neuen
planerischen Festlegungen diirfen aber durch Neu- und Umbauten
oder Nutzungsidnderungen nicht ungiinstig beeinflusst werden.

Im Weiteren ist anzumerken, dass heute nicht mehr der Regierungs-
rat, sondern die Baudirektion Genehmigungsinstanz fiir die Bau-
und Zonenordnung ist. Diesem Sachverhalt wird in der Neufassung
von Art. 39 der Bau- und Zonenordnung ebenfalls Rechnung getra-
gen.

Art. 39 der Bau- und Zonenordnung lautet neu wie folgt:

Art. 39

Die Revision der Bau- und Zonenordnung tritt nur zusammen mit
dem 6ffentlichen Gestaltungsplan "Zentrum Dietlikon Siid" und
dem Teilerschliessungsplan "Dietlikon Siid" in Kraft. Die drei Er-
lasse werden vom Gemeinderat gleichzeitig in Kraft gesetzt, so-
bald sie durch die zustidndige kantonale Behérde genehmigt und
allfillige Rechtsmittel letztinstanzlich erledigt sind.
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3. Zonenplan

Abgrenzung
Industrie- und
Gewerbezonen

Raster Zulassigkeit
Einkaufs- und Gross-
zentren entfallt

Informationsinhalt

Die Abgrenzung der Industrie- und Gewerbezonen bleibt weitge-
hend unverdndert. Nur die beiden Parzellen Kat.-Nrn. 5007 und 5294
unter und neben dem Bahnviadukt, direkt angrenzend an die Ge-
meinde Wallisellen, sollen neu der Gewerbezone zugeteilt werden.
Dies im Sinne einer stidtebaulichen Harmonisierung mit der be-
nachbarten Industrie- und Gewerbezone auf dem Gemeindegebiet
Wallisellen.

Der im alten Zonenplan eingetragene Raster zwischen der Autobahn
und der Neuen Winterthurer-Strasse, welcher die Zuldssigkeit von
Einkaufszentren und Grosszentren bezeichnete, entfillt, da neu die
Nutzweise generell fiir alle Industrie- und Gewerbezonen einheitlich
geregelt wird.

Ansonsten erfihrt der Zonenplan keine inhaltlichen Anderungen.

Zur Information wird der Offentliche Gestaltungsplan , Zentrum
Dietlikon Stid” neu in den Zonenplan eingetragen (GP 8).
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4. Auflage / Vorprifung / Gemeindeversammlung

Offentliche Auflage

Einwendungen

Anhorung

Kantonale Vorpru-
fung

Abstellplatze

Mit Beschluss vom 11. Mérz 2008 hat der Gemeinderat Dietlikon die
Teilrevision der Richt- und Nutzungsplanung zu Handen des Aufla-
ge- und Anhorungsverfahrens geméss § 7 PBG verabschiedet. Die
Unterlagen wurden vom 14. Mirz bis 16. Mai 2008 6ffentlich aufge-
legt.

Es sind viele Einwendungen eingegangen. Die Einwendungen wer-

den in einem separaten Bericht behandelt.’

Es sind verschiedene Einwédnde und Antrdge im Rahmen der Anho-
rung eingegangen. Sie werden im gleichen Bericht wie die Einwen-

dungen behandelt.

Der Kanton Ziirich unterstiitzt die Zielsetzungen der Planung Dietli-
kon Siid. Im Rahmen der Vorpriifung wurden die in der Bau- und
Zonenordnung vorgesehenen Regelungen als sinnvoll und zweck-
massig beurteilt.

Einzig hinsichtlich der Regelungen tiber die Abstellplitze fiir Perso-
nenwagen (Artikel 33 der Bau- und Zonenordnung) beantragt der
Kanton Anderungen:

Es sollen je nach Giiteklasse eines Grundstiickes maximale Park-
platzzahlen fiir Kunden/Besucher in Prozent des massgeblichen
Bedarfs festgelegt werden. Dabei soll von der kanonalen Wegleitung
zur Regelung des Parkplatzbedarfes ausgegangen werden.

Im Rahmen der Arbeiten fiir die Planung Dietlikon Siid sind die
Parkierungsregelungen mehrfach diskutiert und gepriift worden.
Der Gemeinderat ist dabei zum Schluss gekommen, dass es keinen
Sinn macht, die Regelungen mit der Teilrevision zu dndern. Dies aus

folgenden Griinden:

¢ Im Moment ist der Kanton an der Erarbeitung einer kantonalen

Parkplatzverordnung. Zu welchem Zeitpunkt diese Verordnung

> Es wurde ein Bericht fur alle Einwendungen sowie die Stellungnah-
men aus der Anhorung erstellt. Er bezieht sich auf die Bau- und Zo-
nenordnung, den Offentlichen Gestaltungsplan Zentrum Dietlikon
Sud, den Teilerschliessungsplan Dietlikon Sid sowie den Kommuna-
len Verkehrsplan auf Richtplanebene.
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Altlastenverdachts-
flachen

Gemeinde-
versammlung

in Kraft gesetzt oder allenfalls vorangewendet wird, ist nicht be-
kannt. Es ist jedoch nicht auszuschliessen, dass dies in den
nichsten ein bis zwei Jahren der Fall sein wird. Es wird daher als
nicht zweckmadssig erachtet, die kommunalen Regelungen jetzt
anzupassen. Im Sinne der Rechts- und Planungssicherheit sollen
die kommunalen Regelungen erst nach Vorliegen der kanonalen
Verordnung angepasst werden.

e Zudem unterliegen grossere Bauvorhaben mit mehr als 300 Park-
pldtzen oder mehr als 57000 m2 Verkaufsfliche der Umweltver-
traglichkeitspriifung. Sie konnen nur bewilligt werden, wenn das
Projekt den Vorschriften tiber den Schutz der Umwelt entspricht.

Die kantonale Vorpriifung weist im Weiteren darauf hin, dass im
Planungsgebiet einige Parzellen im Altlastenverdachtsflachen-
Kataster (VFK) verzeichnet sind. Der Altlastenverdachtsflichen-
Kataster wird momentan und iiber die kommenden Jahre in den
Kataster der belasteten Standorte (KbS) tibergefiihrt. Bei den Ver-
dachtsflichen muss mit Verschmutzungen im Untergrund gerechnet
werden; insofern sind fiir die Zukunft altlasten- und abfallrechtliche

Massnahmen nicht auszuschliessen.

Die Revision der Bau- und Zonenordnung wurde am ............... von

der Gemeindeversammlung festgesetzt.
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