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Historie

Planungszone

Masterplan
"Industrie Dietlikon"

Ablehnung Teilanderungen
Richt- und Nutzungsplanung

Aufsichtsrechtliche
Massnahme

Workshop RVS

1 Ausgangslage und Historie

Zeitgleich mit der generellen Zunahme der Verkehrsbelastung auf der Natio-
nalstrasse Al entstanden im Industriegebiet "Dietlikon Std" in den 90er-Jahren
vermehrt gréssere Einkaufszentren und Fachmérkte. Daraufhin kam es zu spir-
baren Beeintrdchtigungen des Verkehrsflusses innerhalb sowie ausserhalb des
Gebiets auf den Staatstrassen und zeitweise auf der Autobahn. Die Grenze der
Leistungsfahigkeit der Verkehrsinfrastruktur schien zumindest in Spitzenstun-
den erreicht und die Notwendigkeit der Abstimmung der Nutzungsmdglichkei-
ten auf die vorhandenen Verkehrskapazitdten angezeigt.

Auf Ersuchen der Gemeinde erliess das zustandige kantonale Amt per

19. Mai 2005 eine Planungszone gemass § 346 Planungs- und Baugesetz (PBG)
fuir die Dauer von drei Jahren. Durch eine nachgesuchte Verlangerung wirkte
diese Anordnung bis am 27. Mai 2010.

Gemeinde, Kanton und Grundeigentiimer erarbeiteten gemeinsam den Mas-
terplan "Industrie Dietlikon", welcher am 16. November 2006 allseits verab-
schiedet wurde. Der Masterplan bildet die Grundlage fiir die grundeigenti-
merverbindliche Umsetzung der eruierten Massnahmen in die kommunale
Richt- und Nutzungsplanung.

Die Gemeindeversammlung vom 25. September 2008 lehnte in der Folge die
ausgearbeiteten Planungsinstrumente "Zentrum Dietlikon Stid" ab (Teiléande-
rung der Richt- und Nutzungsplanung bestehend aus Verkehrs- und Erschlies-
sungsplan, Bau- und Zonenordnung, Zonenplan und 6ffentlichem Gestal-
tungsplan "Zentrum Dietlikon Siid" mit der Fixierung einer Obergrenze fir
Verkaufsflachen im Ausmass von max. 110'000 rf).

Der Gemeinderat Dietlikon beantragte beim Kanton per 14. Januar 2009 die
sofortige und ersatzlose Aufhebung der Planungszone. Aufgrund des nach wie
vor unbestrittenen Handlungsbedarfs hinsichtlich der verkehrlichen und um-
weltrechtlichen Situation ordnete das kantonale Amt am 14. Dezember 2009
aufsichtsrechtliche Massnahmen gemass § 344 PBG an. Diese umfassten:

Anderungen von Art. 20 und 21 BZO 1998 (Nutzungsmass und Nutzweisen
in den Industrie- und Gewerbezonen)

Aufhebung Art. 33 Abs. 6 BZO 1998 (Abstellplatzvorschriften) und Verfi-
gung der kantonalen Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs im GP-
Perimeter sowie einer Bewirtschaftungspflicht und Etablierung eines Park-
leitsystems

Festsetzung des 6ffentlichen Gestaltungsplans "Zentrum Dietlikon Std
2009" (inkl. einzelner Modifikationen gegeniiber der Fassung vom 25. Sep-
tember 2008)

Verpflichtung des Gemeinderats Dietlikon zur Projektausarbeitung einer
separaten Busspur

Aufhebung der Planungszone
Gegen die Verfugung der Baudirektion wurden Rekurse erhoben.

Im Zeitraum zwischen September 2010 und Juli 2011 fuhrte die Gemeinde
erfolgreich ein Workshop-basiertes Verfahren zwecks Findung einer effektive-
ren und kostengunstigeren Verkehrslésung durch (regionale Verkehrssteue-
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Aufnahme Planungsarbeiten
Revision BZ(

Gestaltungsplan
"Zentrum Dietlikon Sid 2014"

Offentliche Auflage,
Kantonale Vorpriifung

Beurteilung Kanton
(Amt fur Raumentwicklung)

Regionale Verkehrssteuerung
(RV9)

Abbruch Planungsarbeiten

Aufhebung aufsichtsrechtli-
che Verfugung

rung, verkehrstechnische Massnahmen "Industrie Std"). Beteiligt waren Kan-
ton, Gemeinde, Nachbargemeinden, Grundeigentiimer, Betriebe und Ortspar-
teien.

Im September 2011 wurden die Arbeiten zur Revision der Bau- und Zonenord-
nung (BZO) aufgenommen (erste Information per 26. September 2012 und
Verdffentlichung Mitwirkungsbericht im Mai 2013).

Am 26. November 2012 konnte ein erster Workshop zur Uberarbeitung der
Planungsinstrumente "Zentrum Dietlikon Std" zusammen mit den Grundei-
gentimern durchgefuhrt werden.

Mit der Festsetzung und Genehmigung des 6ffentlichen Gestaltungsplans
"Zentrum Dietlikon Sud 2014" sollte ein neuer, rechtmassiger Zustand herbei-
gefihrt und die aufsichtsrechtliche Anordnung der Baudirektion — zeitgleich
mit der Genehmigung des neuen Gestaltungsplans — ausser Kraft gesetzt wer-
den. Die hangigen Rechtsmittelverfahren wiirden ganz oder teilweise gegen-
standslos und soweit méglich abgeschrieben.

Mit Vorprifung vom 25. Mérz 2014 nahm das Amt fur Raumentwicklung (ARE)
zum ersten Mal Stellung zum Gestaltungsplan "Zentrum Dietlikon Stid 2014".
Daraufhin wurde die Vorlage tUberarbeitet und mit Beschluss vom 17. Juni 2014
(GRB 114) die Revision zum 6ffentlichen Gestaltungsplan "Zentrum Dietlikon
Sid 2014" zur offentlichen Auflage nach § 7 PBG vom 20. Juni bis am 19. Au-
gust 2014 sowie zur zweiten Vorprifung durch das ARE verabschiedet.

Aufgrund der Resultate der zweiten Vorprifung der kantonalen Baudirektion
ergab es sich, dass die von der Baudirektion in der Vorprifung verlangten Re-
gelungen zu verkehrsintensiven Verkaufsflachen wie auch die geforderten Par-
kierungsbestimmungen im Widerspruch zu den vom Gemeinderat gesteckten
Zielen der Siedlungs- und Verkehrsentwicklung im Gebiet "Dietlikon Sud"
standen. Trotz weiterer intensiver Bemuhung fur eine Konsensfindung, um
wenigstens die Bestandesgarantie fur die heutige Situation erhalten zu kénnen,
konnte sich keine Einigung abzeichnen.

Der Regierungsrat hat mit Beschluss vom 11. Mai 2016 das Strassenprojekt
"Neue Winterthurerstrasse, Umsetzung Regionale Verkehrssteuerung (RVS),
verkehrstechnische Massnahmen Industrie Stud" festgesetzt und die entspre-
chende Kreditfreigabe erteilt. Gegen den Beschluss wurde Rekurs erhoben.
Dem Projekt wurde zudem von der Dietliker Stimmbevoélkerung an der Urne
vom 8. Marz 2015 mit grosser Mehrheit zugestimmt. Die Busspur ist Gegen-
stand des RVS und dieses wiederum ist eine der Grundlagen fir den zukinfti-
gen Gestaltungsplan "Zentrum Dietlikon Sud".

Aufgrund der Resultate der zweiten Vorprifung und dem RVS hat der Ge-
meinderat im Oktober 2017 beschlossen, die weiteren Planungsarbeiten am
Gestaltungsplan "Zentrum Dietlikon Siid 2014" vorerst abzubrechen und den
Gestaltungsplan nicht der Gemeindeversammlung zur Festsetzung zu unter-
breiten.

Mit Beschluss vom 11. April 2018 (RRB Nr. 325) hat der Regierungsrat die auf-
sichtsrechtliche Verfuigung der Baudirektion vom 14. Dezember 2009

(ARV/1 62/2009) aufgehoben, wodurch der aufsichtsrechtlich festgesetzte,
offentliche Gestaltungsplan ,,Zentrum Dietlikon Sid" nicht mehr anwendbar
und die laufenden Rekurse hinfallig wurden.
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Wiederaufnahme Planung

Absichten der Gemeinde

Vorgehen

Checklisten / Richtstudien

Richtstudien
Verkehrsgutachten

Bei seinem Entscheid stitzte sich der Regierungsrat insbesondere auf die voll-
zogene Gesamtrevision der BZO im Jahr 2014 wie auch auf das Strassenprojekt
"Neue Winterthurerstrasse, Umsetzung Regionale Verkehrssteuerung (RVS),
verkehrstechnische Massnahmen Industrie Stid". Der Regierungsrat kam somit
zum Schluss, dass die geméass aufsichtsrechtlicher Verfligung fehlende Ab-
stimmung der noch méglichen Ausnitzung im Planungsgebiets auf die Kapazi-
taten des Verkehrsnetzes erfolgt ist. Im Juni 2018 wurde das Strassenprojekt
rechtskraftig, wodurch die geforderte Busspur gesichert ist. Mit dem Strassen-
projekt wurde zudem der Nachweis erbracht, dass das neue Verkehrsregime
mit dem heutigen Parkplatzangebot und dem daraus resultierenden Verkehrs-
aufkommen abgewickelt werden kann. Die verkehrliche Situation kann somit
als geldst betrachtet werden.

Der Regierungsrat hat mit der Aufhebung der aufsichtsrechtlichen Massnah-

men die Gemeinde Dietlikon eingeladen, die Planungsarbeiten am 6¢ffentlichen
Gestaltungsplan ,,Zentrum Dietlikon Std" umgehend wieder aufzunehmen und
diesen der Gemeindeversammlung mdglichst bald zur Festsetzung vorzulegen.

Dabei sind im Sinne der aufgehobenen aufsichtsrechtlichen Massnahmen ins-
besondere Regelungen zur Parkierung zu treffen.

Mit dem o6ffentlichen Gestaltungsplan "Zentrum Dietlikon Std" beabsichtigt

die Gemeinde die Festsetzung eines neuen 6ffentlichen Gestaltungsplans, da-
mit fir die Grundeigentimer Planungssicherheit gewéhrleistet werden kann. Es
ist insbesondere auch der in der BZO festgelegten Gestaltungsplanpflicht
nachzukommen, damit eine Entwicklung im Gebiet "Zentrum Dietlikon Std"
wieder ermdglicht wird.

Die Grundlage fir die Revision bildet der Gestaltungsplanentwurf "Zentrum
Dietlikon Stid 2014". Die gemass Gestaltungsplan "Zentrum Dietlikon Sud"
zuléssigen verkehrsintensiven Flachen von ca. 110'000 Awie auch die heuti-
gen Parkplatze sind mindestens aufrechtzuerhalten.

Um die Bedirfnisse der verschiedenen Grundeigentimer abzuholen, wurden
diese aufgefordert, die heutigen Nutzungsflachen, Parkplatze und Baumassen
mithilfe einer Checkliste auszuweisen. Zudem wurde die Mdéglichkeit geboten,
Richtstudien einzureichen, welche die Entwicklungsabsichten aufzeigen.

Da die Checklisten und Richtstudien Aussagen zu strategischen Absichten der
Betriebe aufweisen, werden diese vertraulich verwendet und kénnen nicht of-
fengelegt werden.

Weiter wurde zur Definition der vertraglichen Parkplatzzahlen und Verkaufsfla-
chen ein detailliertes Verkehrsgutachten (vgl. Beilagen) erstellt, welches den
Nachweis erbringt, dass die geplante Entwicklung im Gebiet vertraglich ist bzw.
auf dem Ubergeordneten Verkehrssystem keine dauernden Missstande bzw.
Verkehrsstérungen zur Folge hat.
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1.1 Lage

Gestaltungsplangebiet Das Gestaltungsplangebiet liegt im Stiden der Gemeinde Dietlikon. Im Norden
wird es von der Neuen Winterthurerstrasse, im Osten durch den Altbach (Ge-
meindegrenze Wangen-Bruttisellen) im Stden durch die Al begrenzt. Im Wes-
ten grenzt es an die Gemeindegrenze Wallisellen und fiihrt dann entlang der
nordlich verlaufenden Industriestrasse.

Gestaltungsplangebiet "Zentrum Dietlikon Sud" mit heutigen Uber-
bauungen, Stand August 2018
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1.2 Verfahrensablauf

Ablauf
Abgleich Kanton (ARE, AfV)

Informationsveranstaltung fir die Grundei-
gentumer

Erarbeitung Richtprojekte durch Grundeigen-
timer

Erarbeitung Grundkonzeption und Systematik
der Revision

Abgleich Kanton (ARE, AfV)

Sprechstunden mit Grundeigentimern mit
Eingaben

Erstellung 1. Entwurf zur 1. Lesung in der Bau-
behdérde und im Gemeinderat

1. Lesung in der Baubehérde

1. Lesung im Gemeinderat

Abgleich Kanton (ARE, AfV), Region (ZPG) und

Nachbargemeinden
Fertigstellung Gestaltungsplanvorlage

Verabschiedung durch Baubehérde zuhanden
Gemeinderat

Verabschiedung durch Gemeinderat zuhanden
offentlicher Auflage

Offentliche Auflage (60 Tage)
Bereinigung aufgrund 6ffentlicher Auflage
Abgabe Gestaltungsplan an Baubehérde

Verabschiedung durch Baubehérde zuhanden
Gemeinderat

Verabschiedung durch Gemeinderat zuhanden
Gemeindeversammiung

Festsetzung durch Gemeindeversammlung
Genehmigung durch Baudirektion
Publikation

Inkraftsetzung

c Gossweiler

Termine

29. Juni 2018

22. August 2018

September bis Januar 2019

April bis Juli 2019
7. Juni 2019

Juni 2019

Juli bis 7. August 2019

14. August 2019
20. August 2019

September 2019

September bis November 2019

4, Dezember 2019

10. Dezember 2019

Januar bis Februar 2019
Februar 2019 bis Marz 2020
Juni 2020

24. Juni 2020

7. Juli 2020

September 2020
September bis Oktober 2020
November 2020
Dezember 2020
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Einwendungs- und
Anhérungsverfahren

Einwendungen und
Stellungnahmen

Offentliche Auflage und Anhérung

Der Gemeinderat Dietlikon hat mit Beschluss Nr. 237 vom 10. Dezember 2019
den Entwurf fir den Gestaltungsplan zur 6ffentlichen Auflage und Anhérung
der nach- und nebengeordneten Planungstrager gemass § 7 PBG verabschie-
det.

Die offentliche Auflage und Anhérung erfolgte wahrend 60 Tagen vom
10. Januar bis 9. Méarz 2020

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage sind Einwendungen eingegangen. Zu den
Einwendungen und Antragen wird in einem separaten Bericht Stellung ge-
nommen.

1.3 Kantonale Vorprifung

Der vorliegenden Gestaltungsplan weicht gegeniber dem Entwurf aus dem
Jahr 2014 nur geringfugig ab. Aus diesem Grund wie auch der Tatsache, dass
der Entwurf aus dem Jahr 2014 bereits zweimal zur kantonalen Vorprufung
eingereicht wurde, wurde auf eine weitere Vorprifung verzichtet.

Aufgrund der von der Baudirektion Kanton Zurich in der Vorprifung ange-
brachten und von der ZPG unterstiitzten Vorbehalte gegentber einer Flexibili-
sierung der Verkaufsflachen verzichtet die Gemeinde Dietlikon auf die Einfih-
rung der sogenannten "effektiv zulassigen Verkaufsflache". Dadurch kdnnen
die Vorschriften vereinfacht sowie der Interpretationsspielraum und allfallige
Umsetzungsprobleme in der Praxis vermieden werden.

Ebenfalls aufgrund der Vorprifung verzichtete die Gemeinde auf die Méglich-
keit, Uber die bestehenden Parkh&user hinaus, noch weitere Parkhduser ohne
Zuweisung einer Nutzung zu erstellen. Damit soll eine zusétzliche Belastung
des Verkehrssystems vermieden werden.

1.4 Stellungnahme Zircher Planungsgruppe Glattal

Die Zurcher Planungsgruppe Glattal (ZPG) hat mit Schreiben vom
12. Mérz 2020 Stellung zum Gestaltungsplan genommen und stitz diesen. Der
Gestaltungsplan entspricht den regionalen Zielen und Vorgaben.

Die ZPG haélt fest, dass mit den Gestaltungsplanfestlegungen die Nutzweise
(auch gemass BZO) verbindlich auf Arbeitsnutzungen eingeschrankt und in
diesem Rahmen verkehrsintensive Nutzungen zugelassen werden. Dies ent-
spricht dem regionalen Richtplan. Dies gilt ebenso fiir die Zulassung von Ho-
tels und den Ausschluss von Wohnen (ausgenommen Wohnungen gemass §
56 PBG). Die Festlegung der generellen Hohenkote fiir Hochhauser (ca. 50 m
Gesamthohe) im Gestaltungsplan stimmen weitgehend mit den regionalen
Vorgaben Uberein.

Die vorgesehenen Festlegungen zum Verkehr und insbesondere der Parkie-
rung werden als zweckmassig beurteilt. Es hat sich gezeigt, dass gegeniiber
dem o6ffentlichen Gestaltungsplan «Zentrum Dietlikon Stid 2014» ein Ausbau
des Parkplatzangebotes nicht vertraglich ist. Stattdessen werden neu mittels
gebietsspezifischer Berechnungsmethodik, welche sich nach der kantonalen
Wegleitung und der OV-Giiteklasse B richtet, die maximale Anzahl zu erstel-
lenden Parkplatzen definiert. Ein Verkehrsgutachten plausibilisiert die festge-
legten Parkplatzzahlen und erbringt den Nachweis, dass das neue Verkehrsre-
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espace.mobilité

Coop

gime mit dem heutigen Parkplatzangebot und dem daraus resultierenden Ver-

kehrsaufkommen abgewickelt werden kann und kommt zum Schluss, dass die
verkehrliche Situation als geldst betrachtet werden kann. Fur bestehende Anla-
gen besteht fir rechtméssig bewilligte Parkplatze eine Bestandesgarantie.

1.5 Waurdigung Stellungnahmen Weitere

Die espace.mobilité hat mit Schreiben vom 6. Marz 2020 Stellung zum Gestal-
tungsplan genommen.

Das Vorgehen der Gemeinde Dietlikon zur Sanierung des vom motorisierten
Individualverkehr stark belasteten Industrie- und Gewerbegebietes "Dietlikon
Sid" und die damit zusammenhangende Revision des Gestaltungsplans "Zent-
rum Dietlikon Std" ist aus der Sicht von espace.mobilité als vorbildlich und
beispielhaft zu bezeichnen.

Das nun vorliegende Ergebnis ist ein innovativer und konzeptionell tiberzeu-
gender Gestaltungsplan. Wir sind Uberzeugt, dass sich damit die von allen
Beteiligten mitgetragene Zielsetzung, die Aufwertung und Starkung des Ge-
biets "Zentrum Dietlikon Sud" durch Verbesserung des Verkehrsflusses von
MIV und OV sowie durch stadtebauliche Massnahmen realisieren lasst.

espace.mobilité begrisst es, dass die Gemeinde Dietlikon im Sinne von Varian-
te 1 der Empfehlungen der beiden Bundesdmter BAFU und ARE zu Verkehrsin-
tensiven Einrichtungen auf das anerkanntermassen wirkungseffiziente Mittel
der Steuerung der Nutzungsart und des Nutzungsmasses setzt und dabei kon-
sequenterweise auf Massnahmen, deren Wirkung nicht erwiesen oder sogar
kontraproduktiv ist (End-of-Pipe-Massnahmen), verzichtet.

Der Uberarbeitete Gestaltungsplan "Zentrum Dietlikon Std" folgt den beiden
wichtigen und aus unserer Sicht zutreffend gewahlten Grundséatzen:

So viel Regulierung wie nétig — so wenig Vorgaben wie mdglich
Flexibilisierung und Spielraum anstelle starr verordneter Massnahmen

espace.mobilité stellt erfreut fest, dass die Gemeinde Dietlikon das Parkplatz-
angebot sowie die Verkaufsflachen bedarfsgerecht definiert, um einen wirt-
schaftlich nachhaltigen Betrieb der Detailhandelsstandorte zu ermdglichen.

Eine umfassende Bestandesgarantie von grosster Wichtigkeit. espace.mobilité
begrisst daher, dass gemass Art. 16 Abs. 4 die Bestandesgarantie auch bei
Umbauten, Sanierungen, Erweiterungsbauten sowie bei Riickbau und Neubau
von Detailhandelsstandorten gewahrleistet ist, solange keine massgeblichen
Nutzungsénderungen erfolgen.

Wir sind Uberzeugt, dass mit dem Uberarbeiteten, 6ffentlich aufgelegten Ge-
staltungsplan die Verkehrsprobleme im Gebiet Dietlikon Siid auf zweckmassige
Weise gelost werden kénnen.

Coop hat mit Schreiben vom 5. Marz 2020 Stellung zum Gestaltungsplan ge-
nommen. Auch Coop begrisst den Gestaltungsplan in der vorliegenden Fas-
sung und teilt vor allem die Meinung der espacé.mobilite.

Coop begrusst unter anderem, dass in Art. 16 Abs. 4 - abweichend zu Abs. 1 -
auf eine Berechnungsmethode verzichtet werden kann, wobei dann die maxi-
mal zuldssigen Abstellplatze fur Personenwagen gemass Situationsplan zur
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SBE

SP Dietlikon

GID

Stadt Diibendorf

Anwendung kommen. Besonders positiv ist, dass dieses Wahlrecht dem Bau-
herrn zusteht.

Coop findet es gut, dass bei Mobilitatskonzepten geméass Art. 16 Abs. 9 auf
eine abschliessende, starre Festlegung der Inhalte verzichtet wird. Somit kdn-
nen die Mobilitdtskonzepte méglichst massgeschneidert auf die Projekte und
den Betrieb ausgearbeitet werden.

Wir sind Giberzeugt, dass mit dem Uberarbeiteten, 6ffentlich aufgelegten Ge-
staltungsplan die Verkehrsprobleme im Gebiet Dietlikon Sid auf zweckmassige
Weise gelost werden kénnen.

Die SBB hat mit Schreiben vom 4. Februar 2020 Stellung zum Gestaltungplan
genommen. Die SBB stimmt dem Gestaltungsplan ohne Bemerkungen zu.

Die SP Dietlikon hat mit Schreiben vom 9. Marz 2020 Stellung zum Gestal-
tungsplan genommen. Die SP unterstitzt den neuen Gestaltungsplan, weil er
die Abstimmung von Siedlung und Verkehr verbessert, den Freiraum zuguns-
ten einer erhdhten Aufenthalts- und Begegnungsqualitat aufwertet, und den
offentlichen Verkehr sowie den Velo- und Fussverkehr fordert. Zu verschiede-
nen Antrdgen der SP unter anderem zum Thema Elektromobilitdt und Klima-
schutz wird im separaten Bericht Stellung genommen.

Der Verein Gewerbe Industrie Dietlikon (GID) hat mit Schreiben vom 5. Mérz
2020 Stellung genommen. Der Verein verzichtet auf eine konkrete Stellung-
nahme. Eine "gewerbefreundliche Umsetzung" der Vorlage und Bestandesga-
rantie wird begrisst.

Die Stadt Dibendorf hat mit Schreiben vom 24. Februar 2020 Stellung zum
Gestaltungsplan genommen. Die Zielsetzungen und Massnahmen des Gestal-
tungsplans werden von der Stadt Dubendorf grundsatzlich begrisst. Zu beach-
ten sei jedoch, dass die Dietlikonstrasse/DUbendorfstrasse als MIV-Zubringer
keine erhebliche zuséatzliche MIV-Belastung erfahrt. Zu prifen und wenn maég-
lich umzusetzen sind stattdessen Verbesserung zugunsten des Radverkehrs. Zu
diesem Antrag wird im separaten Bericht Stellung genommen.
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Hindernisbegrenzung

2 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

2.1 Ebene Bund
2.1.1 Sachplan Infrastruktur der Luftfahrt (SIL), Dubendorf Flugfeld

Das Gebiet mit Hindernisbegrenzung zeigt, in welchem Gebiet und auf welcher
Ho6he die Hindernisfreiheit fur den Flugverkehr gewéhrleistet sein sollte res-
pektive wo Flugbetrieb und Bodennutzung beziiglich der Héhenbeschrankung
aufeinander abzustimmen sind (H6henbeschrankung oder Markierung von
Hindernissen, Bewilligungs- und Meldepflicht geméass VIL Art. 63 ff).

Der Perimeter des Gestaltungsplanes "Zentrum Dietlikon Sud" ist teilweise von
der Hindernisbegrenzung betroffen. Insbesondere betrifft es Hochhauser, die
ab einer gewissen Hoéhe nicht mehr tGberall realisiert werden kénnen.

Gemass Karte "Gebiete mit Hohenbegrenzungen" liegt die Begrenzung bei

ca. 525 bis 535 m. 0. M. Unter Berlcksichtigung des Terrains kdnnen Gebaude
mit einer Hohe von maximal ca. 85 — 100 m realisiert werden. Der Hohenbe-
schrankungsplan hat somit keine Auswirkungen auf die geplante Entwicklung
im Gebiet "Zentrum Dietlikon Sud".

Flugfeld 4
Diibendorf

Gebiet mit_:i-lindernishegrenzung

e

Ausschnitt "Sachplan Infrastruktur der Luftfahrt", Entwurf vom
18. Januar 2019
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Verlangerung Glattalbahn
und Tramnetz

Parkierung und verkehrsin-
tensive Einrichtungen

c Gossweiler

2.2 Kantonale Rahmenbedingungen
2.2.1 Kantonaler Richtplan

Die Glattalbahn soll mittelfristig Uber den Bahnhof Dubendorf, Flugplatz Du-
bendorf bis zum Bahnhof Dietlikon verlangert werden. Es ist eine Haltestelle im
Gebiet des Gestaltungsplanes vorgesehen. Die Verlangerung der Glattalbahn
ist zudem mit der mittelfristig geplanten Verlangerung der Tramlinie
"Schwamendingen-Altried-Dietlikon" abzustimmen.

Als verkehrsintensive Einrichtungen gelten im Grundsatz Einzelobjekte und
Anlagen mit raumlich oder erschliessungstechnisch zusammenhangenden
Gebauden, die wesentliche Auswirkungen auf die raumliche Ordnung und die
Umwelt haben und an mindestens 100 Tagen pro Jahr mehr als 3'000 Fahrten
(Summe der Zu- und Wegfahrten) von Personenwagen erzeugen.

Fir eine moglichst umweltvertragliche und zuverlassige Verkehrsabwicklung
sowie fur die Minimierung des Flachenbedarfs des ruhenden Verkehrs wird bei
verkehrsintensiven Einrichtungen eine ausreichende Strassenkapazitéat und eine
ihrem Zweck entsprechende hohe Erschliessungsqualitat durch bestehende
offentliche Verkehrsmittel sowie den Fuss- und Veloverkehr angestrebt (...). Bei
bestehenden Bauten und Anlagen mit intensivem Publikumsverkehr soll ver-
langt werden, dass sie mit einem 6ffentlichen Verkehrsmittel erreichbar sind.

Im Interesse der Rechtssicherheit bis zur Umsetzung der raumplanerischen
Vorgaben (...) und unter der Voraussetzung der Zulassigkeit gemass Bau- und
Zonenordnung oder eines Sondernutzungsplans, erfillen alle Gebiete im Ein-
zugsbereich von 300 Metern einer S-Bahn-Station oder im Einzugsbereich von
150 Meter einer Haltestelle eines anderen o6ffentlichen Verkehrsmittels mit
jeweils mindestens acht Halten pro Stunde die Standortvoraussetzungen fir
verkehrsintensive Einrichtungen.
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Konsum und Arbeit

Eignungsgebiet verkehrsin-
tensive Nutzungen

Siedlung

2.3 Regionale Rahmenbedingungen
2.3.1 RegioROK

Das regionale Raumordnungskonzept der Zircher Planungsgruppe Glattal
(RegioROK Glattal) bildet den konzeptionellen Uberbau fiir den regionalen
Richtplan, welcher in den Jahren 2013 bis 2017 gesamthaft Gberprift wurde.

Gemaéss RegioROK ist das Gebiet "Zentrum Dietlikon Siid" als Nutzungs-
schwerpunkt "Konsum und Arbeiten" definiert. Es ist eine hohe Nutzungsdichte
anzustreben.

Gemass den Themenkarten handelt es sich beim Gebiet "Zentrum Dietlikon
Sud" um ein ausgewiesenes Eignungsgebiet fur verkehrsintensive Nutzungen,
wie auch fur Hochhauser tiber 40 m.

EEEEEEEEEE
EEEEEEEEEEE
ThspsEEsEEEw

Ausschnitt RegioROK Glattal 2017, Zielbild 2030

Im Folgenden werden die fur den vorliegenden Gestaltungsplan relevanten
Vorgaben aus dem regionalen Raumordnungskonzept aufgefuhrt.

Hochhauser

Gemaéss kantonalem Richtplan sollen die Regionen im regionalen Richtplan
diejenigen Gebiete bezeichnen, in denen Hochhauser grundsétzlich zuléssig
sind. Bei Bedarf kénnen zudem Gebiete festgelegt werden, in denen Hochhau-
ser nur unter Einhaltung erhéhter Qualitdtsanforderungen erstellt werden kén-
nen. Im Ubrigen Siedlungsgebiet sollen keine Hochhauser zulassig sein.

- === % Dietlikon

Themenkarte Hochhaus-Bestand

gelb = Hochhaus zuléssig
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Verkehr

Parkierung

Die Region unterstitzt grundséatzlich die Bestrebungen des Kantons, wonach
im Rahmen einer PBG-Revision und mit einer kantonalen Parkplatz-
Verordnung (PP-VO) die Kriterien zur Ermittlung des Parkplatzbedarfs gesamt-
kantonal vereinheitlicht und eine Positivplanung (Festlegung von Eignungsge-
bieten) fur VE-Einrichtungen mit einer massvollen Erhéhung der Parkplatzzahl
innerhalb der Eignungsgebiete zugelassen wird. Die VE-Einrichtungen sind auf
Verkaufs-, Freizeit- und Eventnutzungen zu beschranken und die Begriffe im
PBG sowie PP-VO mit dem kantonalen Richtplan abzustimmen. Off-Airport-
Parkings ausserhalb des Flughafenperimeters sind nicht erwiinscht.

Verkehrsintensive Einrichtungen

Die ZPG plant, gestutzt auf die Vorgaben im kantonalen Richtplan, Eignungs-
gebiete fur verkehrsintensive Einrichtungen (VE) im regionalen Richtplan zu
bezeichnen (vgl. auch Themenkarte VE). Die VE-Gebiete werden aufgrund ihrer
vorhandenen oder geplanten Nutzungsschwerpunkte unterschieden. Die Fest-
legung betrifft nur Einkaufs- und Freizeitgrossanlagen (jedoch keine reinen
Dienstleistungs- und Logistiknutzungen), wobei zwischen VE-Verkauf und VE-
Event unterschieden wird. Differenzierungen pro (Teil-) Gebiet sind bei Bedarf
festzulegen.

\

Themenkarte VE

gelb = Gebiete fir VE
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Regionaler Richtplan Glattal
Verkehr

Regionaler Richtplan Glattal
Siedlung und Landschafi

c Gossweiler

2.3.2 Regionaler Richtplan Glattal
Offentlicher Verkehr

Auf der Diibendorferstrasse und der Industriestrasse ist das Bustrassee, wel-
ches Uber das RVS gesichert ist, als Massnahme zur Buspriorisierung vorgese-
hen.

Durch das Gebiet verlaufen die geplanten Verlangerungen der Glattalbahn wie
auch der Tramlinie Schwamendingen-Altried—Dietlikon gemass kantonalem
Richtplan.

J M
Lachrist \

Ausschnitt Regionaler Richtplan Glattal, Verkehr,
Stand 14. Februar 2018

Arbeitsplatzgebiet

Das Gestaltungsplangebiet ist als Arbeitsplatzgebiet von regionaler Bedeutung
eingetragen. Das Trassee der Erweiterung der Glattalbahn ist dabei zu sichern.
Im Gestaltungsplangebiet ist keine Wohnnutzung erlaubt, ausgenommen sind
Hotels als Sonderwohnen.

7. Juli 202( 15/54



Planungsbericht

Gestaltungsplan "Zentrum Dietlikon Sid"

c Gossweiler

Hohe Dichte

Es handelt sich um ein Gebiet mit hoher baulicher Dichte. Dabei sind Nut-
zungsdichten von 150 — 300 K / ha Bauzone anzustreben.

Regionaler Inhalt

) I sshr hohe Nutzungsdichte

\ I Hohe Nutzungsdichte
Mittlere Nutzungsdichte
Geringe Nutzungsdichte
Sehr geringe Nutzungsdichte

- —

Ausschnitt Dichtestufen, Regionaler Richtplan Glattal,
Stand 14. Februar 2018

Hochhauser

Es handelt sich teilweise um ein Gebiet mit Eignung fir Hochh&user. Im westli-
chen Teil des Perimeters ist ein Eventualgebiet fiir Hochhauser ausgewiesen.
Mit der Nachbargemeinde Wangen-Briittisellen hat eine Abstimmung beziig-
lich der Fortsetzung des Hochhausbandes zu erfolgen.

Z £

.Jw’

3
Regionaler Inhalt
I Eignungsgebiet fur Hochhauser
A f'i_-"} Eventualgebiet fir Hochhauser
. ._,’J "'\\ I’ i Ausschlussgehiet fiir Hochhauser
A1 r— ~ LN

Ausschnitt Ubersicht Karteneintrage Gebiete mit und ohne Zul&ssig-
keit fir Hochhauser, Regionaler Richtplan Glattal,
Stand 14. Februar 2018
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Leistungsféhigkeit
Verkehrssystem

c Gossweiler

Gebiet fur verkehrsintensive Nutzungen

Das Gestaltungsplangebiet ist als Gebiet fir verkehrsintensive Einrichtungen
von regionaler Bedeutung ausgewiesen. Insbesondere handelt es sich um ein
Eignungsgebiet fur Verkauf und Event. Das Einkaufsgebiet soll qualitativ auf-

Ausschnitt Regionaler Richtplan Glattal, Siedlung und Landschaft,
Stand 14. Februar 2018

2.3.3 Umsetzung Regionale Verkehrssteuerung (RVS), verkehrstechni-
sche Massnahmen Zentrum Dietlikon

In mehreren Workshops zwischen September 2010 und Juli 2011 haben die
Gemeinde Dietlikon, die Ortsparteien, ansassige Betriebe, Grundeigentiimer,
Nachbargemeinden, die Planungsregion und der Kanton Zirich gemeinsam
einen neuen Ldsungsansatz fur die Verkehrsproblematik erarbeitet. In Abstim-
mung auf die regionale Verkehrssteuerung wurde ein Ansatz gefunden, wel-
cher dem Busverkehr ebenso Rechnung tragt wie dem motorisierten Individu-
alverkehr (MIV).

Das neue Verkehrskonzept basiert auf einem differenzierten Verkehrsregime
(separate Busspuren, Einbahnringe usw.) und verschiedenen Ausbaumassnah-
men, vor allem in den Knotenbereichen zur "Neuen Winterthurerstrasse".

Eine massgebende Bemessungsgrundlage fur das neue Verkehrsregime stellt
die maximal realisierbare Flache an verkehrsintensiven Nutzungen im Gebiet
Zentrum Dietlikon Sud dar. Dazu stltzte das RVS auf den damals rechtskrafti-
gen, aufsichtsrechtlich verordneten Gestaltungsplan ab. Die Obergrenze von
110'000 m2 wurde entsprechend tbernommen und plausibilisiert. Somit ist
gewdhrleistet, dass mit der Umsetzung des RVS, die damit induzierten Ver-
kehrsmengen vertraglich abgewickelt werden kénnen. Zum Zeitpunkt der Erar-
beitung des damals festgesetzten Gestaltungsplans (2009) wurde das dannzu-
mal mogliche maximale Ausbaupotenzial fiir verkehrsintensive Nutzflachen
von Uber 170'000 m2 um rund 40 % auf einen Wert von 110'000 m2 reduziert.
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Reisezeiten MIV

Storungsfreier Betrieb OV

Qualitat Fuss- und
Radverkehi

Aktueller Stand
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Uber den ganzen Perimeter fiihrt das neue Regime gegeniiber dem Referenz-
zustand zu einer Reduktion der Reisezeiten. Die mittlere Reisezeit aller Fahr-
zeuge im betrachteten Gebiet sinkt von 3.1 auf 2.3 Minuten (Reduktion von ca.
50 s). Die einzelnen Beziehungen profitieren unterschiedlich davon und fur
wenige Beziehungen ergeben sich aufgrund des Einbahnregimes auch leicht
hdhere Reisezeiten. Da der Verkehr insgesamt fllissiger wird, fallen diese ge-
ringen Einbussen aber kaum ins Gewicht.

Mit dem Einbahnregime kénnen die Verlustzeiten der durch das "Zentrum
Dietlikon Sud" verkehrenden Busse auf weiten Strecken minimiert werden. Im
zentralen Bereich der Industriestrasse, wo die Busse der Linie 787 im Mischver-
kehr gefuhrt werden, wird die Belastung des MIV mit dem neuen Regime ver-
ringert, so dass nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen gerechnet werden
muss.

Fir den Fuss- und Radverkehr bringt das neue Verkehrssystem keine grossen
Verbesserungen. Punktuell werden neue Querungen fiir den Fussverkehr ge-
schaffen, zudem wurden die bereits geplanten Optimierungen fur den Radver-
kehr an der LSA 145 (Studie Fa. Locher Ingenieure, 2010) integriert. Durch die
Reduktion der Rickstaus in der Industriestrasse erhoht sich zudem die Aufent-
haltsqualitat, was den Fuss- und Radverkehrsteilnehmern entgegenkommt.

Das Strassenprojekt (RVS) wurde durch den Regierungsrat am 11. Mai 2016
festgesetzt. Die Bauarbeiten fir die Umsetzung haben im April 2019 gestartet
und die neue Verkehrsfiihrung wurde zwischenzeitlich bereits teilweise einge-
fuhrt.

2.4 Kommunale Rahmenbedingungen

2.4.1 Bau- und Zonenordnung

i
)

Ausschnitt Zonenplan, Stand 30. Juni 2014

Das Gestaltungsplangebiet liegt in einer Industriezone. Geméass Bau- und Zo-
nenordnung betragt die Baumassenziffer (BMZ) in der Industriezone maximal
10.0 m¥m?. Fiir Gebaude und Gebaudeteile mit regelgeschossbezogener, rei-
ner Dienstleistungs- und Blronutzung sowie mit verkehrsintensiven Nutzun-
gen wie Verkaufsflachen des Detailhandels und von Betrieben der Gitergross-
verteilung, dem Publikum gedffnete Flachen von Kultur-, Freizeit- und Unter-
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haltungsbetrieben sowie andere Flachen mit vergleichbarer Verkehrserzeu-
gung gilt anteilsmassig eine reduzierte Baumassenziffer von maximal
8.0 m¥m?.

Verkaufsflachen des Detailhandels und von Betrieben der Gltergrossvertei-
lung, dem Publikum gedéffnete Flachen von Kultur-, Freizeit- und Unterhal-
tungsbetrieben sowie andere Flachen mit vergleichbarer Verkehrserzeugung
sind mit einer Grdsse von bis zu 500 m2 pro Parzelle zulassig. Raumlich wirk-
same Zusammenfassungen von solchen Flachen auf einer oder mehreren Par-
zellen dirfen ebenfalls nicht grésser sein als 500 m2. Entsprechende Flachen im
Freien werden gleichbehandelt wie Flachen im Gebaudeinnern.

Verkaufs- und Verkaufsnebennutzungen sowie Ausstellungsflachen fur vor Ort
selbst produzierte Giter, sperrige Waren wie beispielsweise Automobile,
Landmaschinen oder grosse Maschinen, reine Mdbelgeschéfte, Baubedarf
(Cheminée, Kuchen- und Béder, vorfabrizierte Gebaudeteile usw.) sind bis zu
einer Grosse von 1'500 m2 zuldssig. Der Nutzungstransfer solcher Flachen ist
bis zu einer Gesamtflache von maximal 3'000 m2 pro Parzelle zuléssig.

Gemass Bau- und Zonenordnung besteht fiir das Gebiet eine Gestaltungsplan-
pflicht. Da der aufsichtsrechtlich verfligte Gestaltungsplan im Jahr 2018 aufge-
hoben wurde, fehlt diese Voraussetzung fur die bauliche Weiterentwicklung im
Gebiet "Zentrum Dietlikon Sud".

Fir dem Geltungsbereich des 6ffentlichen Gestaltungsplanes "Zentrum Dietli-
kon Sud" wird zudem die Nutzweise, insbesondere bezlglich der Verkaufsfla-
chen, ergédnzend im Rahmen des Gestaltungsplans geregelt.

2.5 Weitere Grundlagen
2.5.1 Bodenbelastungen

Der Gestaltungsplanperimeter tangiert die im Kataster der belasteten Standor-
te (KbS) eingetragenen Standorte 0054/1.0002-001, 0054/1.0042-005,
0054/1.0042-004, 0054/1.0042-003, 0054/1.0039-003, 0054/1.0030-001,
0054/1.0030-002, 0054/1.0018-001. Von diesen Standorten sind keine schadli-
chen oder lastigen Einwirkungen zu erwarten. Die Grundeigentiimer wurden
Uber den Eintrag im KbS informiert. Bei Bauvorhaben auf belasteten Standor-
ten hat die Bauherrschaft eine in der Altlastenbearbeitung erfahrene und von
der Baudirektion befugte Fachperson (Altlastenberater) beizuziehen. Die Pflicht
zur Untersuchung belasteter Standorte ist im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens Ubergeordnet geregelt.

2.5.2 Storfallvorsorge

Gemass Art. 11a der Verordnung Uber den Schutz vor Stérféllen (StFV) klart die
planende Behdrde im Rahmen der Nutzungsplanung den Einfluss der Planung
beziglich existierender Storfallrisiken ab und holt hinsichtlich der Beurteilung
eine Stellungnahme bei der Vollzugsbehérde (Amt fur Abfall, Wasser, Energie
und Luft, Sektion Betrieblicher Umweltschutz und Stérfallvorsorge) ein. Der
Gestaltungsplan sieht keine signifikanten Nutzungssteigerungen tber das heu-
te zulassige Mass vor, welche zur Erh6hung des Ausmasses hinsichtlich eines
Storfalles beitragen wiirde. So wird die Regelung der Dichte nach wie vor in

der Grundordnung (BZO) vollzogen. Fir industrielle Betriebe bleibt die Ausnit-
zung bei einer Baumassenziffer von 10.0 m3/m2 und fur Handel, Dienstleistung
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und Verkauf bei 8.0 m3/mz2. Durch die Implementierung von Erganzungsvor-
schriften kann die Baumassenziffer erhéht werden. Die maximal zulassige Ver-
kaufsnutzung wird gegeniiber dem Offentlichen Gestaltungsplan "Zentrum
Dietlikon Sud 2009" leicht angehoben. Der Chemie-Risikokataster (Stand Au-
gust 2019) weist drei Storfallquellen aus, deren Konsultationsbereiche im Ge-
staltungsplanperimeter liegen:

® Autobahn, mit einem beidseitigen Konsultationsbereich von 100 m

® Luzi AG, mit einem Konsultationsbereich von 50 m um die Gebaude (Szena-
rio Brand)

® Neue Winterthurerstrasse, mit einem beidseitigen Konsultationsbereich von

Ausschnitt Chemie-Risikokataster, maps.zh.ch, 5. August 2019

3 Wichtige Erkenntnisse und Grundlagen

Umweltbelastung aktuelle Bezlglich dem Umgang mit der Umweltbelastung durch den induzierten Ver-
Erkenntnisse kehr im "Zentrum Dietlikon Std" wird auf die aktuellsten Studien und Berichte
im Zusammenhang mit der Rundschreiben seitens ARE / BAFU verwiesen.

Mit Rundschreiben vom 9. April 2013 legen die beiden Bundesamter BAFU und
ARE die wichtigsten Erkenntnisse aus dem Projekt "Effektivitat und Effizienz
von verkehrslenkenden Massnahmen bei verkehrsintensiven Einrichtungen"
dar und ergénzen damit zugleich die Vollzugshilfe "Verkehrsintensive Einrich-
tungen (VE) im kantonalen Richtplan. Empfehlung zur Standortplanung”. Die
Luftschadstoffemissionen des Verkehrs und damit verbunden die Bedeutung
der VE als Ursache daftr nehmen generell ab. Lokale Faktoren (z.B. bereits
existierende lufthygienische Belastung am Standort, Gibriges Verkehrsaufkom-
men) gewinnen im Einzelfall demnach an Gewicht.

7. Juli 202( 20/54



Planungsbericht

Gossweiler
Gestaltungsplan "Zentrum Dietlikon Std"

Veranderung

Geéanderte Rahmenbedin-
gungen im stationaren
Detailhandel

Demnach spielen Umweltaspekte eine abnehmende Rolle bei der Bemessung
verkehrserzeugender Anlagen. Zudem zeigen sowohl die Messungen wie auch
Prognosen deutlich, dass im Umfeld der stark emissionsverursachenden Auto-
bahn das Einkaufsgebiet "Zentrum Dietlikon Std" einen kaum identifizierbaren
und untergeordneten Beitrag zur Schadstoffbelastung leistet.

Stand 2015 Stand 2030

Im Gebiet Dietlikon wird eine Abnahme der Stickoxidbelastung
(NOy) erwartet. Als Hauptquelle der Belastung ist die Autobahn Al
deutlich ersichtlich. (Quelle: GIS-Browser ZH, AWEL 2019)

Stand 2015 Stand 2030

Bei der Feinstaubbelastung (PM10) wird ebenfalls mit einem Riick-
gang gerechnet. Auch diesbeziglich tritt als Hauptemittent die Au-
tobahn in Erscheinung. (Quelle: GIS-Browser, AWEL 2019)

Wie die gemessene und prognostizierte Emissionsentwicklung im Kanton Zi-
rich zeigen (vgl. Abbildungen 12 und 13), werden sich die Stickoxid- (NO) und
Feinstaubbelastungen (PM10) in Zukunft verringern. Hauptgrund fir die seit
Jahren sinkenden Emissionen im Bereich Verkehr ist, dass mit den Abgasvor-
schriften EURO 5 und 6 das Niveau der spezifischen Emissionen (g/km) seit
2005 markant reduziert wurde. Die Einfuhrung der verschérften Abgasnormen
einhergehend mit der Motoren- und Filterentwicklung sowie der sinkende
Verbrauch hat dazu gefiihrt und wird voraussichtlich weiter dazu fihren, dass
die Emissionen des Strassenverkehrs bedeutend zuriickgehen. Zudem ist zu
erwarten, dass sich mittelfristig eine positiv wirksame Verlagerung weg von
Verbrennungsmotoren hin zu Elektromotoren ergibt.

Der Schweizer Detailhandel befindet sich in einem Strukturwandel. Der Shop-
ping-Center-Immobilienmarkt ist Ubersattigt. Es werden so gut wie keine neu-
en Shopping-Center mehr gebaut. Alte, renovationsbeddrftige Filialen und
Shopping-Center kdnnen nicht im erforderlichen Masse revitalisiert und mo-
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Mobilitatsforschung /
Verhaltensékonomie

Fazit der Studie von
FehrAdvice (2012

dernisiert werden, weil sie durch die hierfir erforderliche Baubewilligung au-
tomatisch den neuen, kommunalen Parkplatzverordnungen unterstellt werden
und damit — mangels Bestandesgarantie — einen nicht verkraftbaren Teil ihrer
heute bestehenden, betriebsnotwendigen Parkplatze verlieren wiirden.

Veraltete Fachméarkte und Einkaufszentren sind fur die Kundinnen und Kunden
nicht mehr attraktiv. Aufgrund dieses Umstands wie auch dem wachsenden
Online-Handel und dem Einkaufen im grenznahen Ausland verlieren diese an
Umsatz. Die bis heute tbliche und bewéhrte L6sung, eine auf die heutigen und
zukiinftigen Kundenbediirfnisse abgestimmte umfassende Revitalisierung der
Filiale bzw. des Shopping-Centers, wird dem Detailhandel erschwert. Fir eine
umfassende Sanierung oder Revitalisierung bedarf es einer Baubewilligung.
Diese muss sich auf die aktuelle Gesetzgebung abstiitzen. Mit restriktiven Vor-
gaben fir die Parkplatzberechnung wirde die Anzahl der bestehenden, be-
triebsnotwendigen und seinerzeit rechtmassig bewilligten Kundenparkplatze
reduziert.

Die veranderte Ausgangslage und Rahmenbedingungen im stationéaren Detail-
handel und die zum Stillstand gekommene Expansion des Formats "Shopping -
Center" sind bei den Bestimmungen zum Parkplatzbedarf zu beriicksichtigen

Seit einigen Jahren liegen im Bereich der Mobilitdtsforschung und Mobilitats-
politik neue Erkenntnisse aus der Wissenschaft der Verhaltensékonomie vor.

Die beiden Bundesamter BAFU und ARE wiesen bereits am 9. April 2013 in
ihrem Rundschreiben an die Kantone zum Projekt "Effektivitat und Effizienz
von verkehrslenkenden Massnahmen bei verkehrsintensiven Einrichtungen"
unmissverstandlich auf die wichtige Rolle des individuellen Verkehrsverhaltens
und damit auf die Erkenntnisse der Verhaltensékonomie hin.

Das Bundesrecht bietet nur in sehr beschranktem Mass eine Grundlage fir die
Anordnung von verkehrslenkenden Massnahmen bei VE aus verkehrsplaneri-
schen Grinden. D.h. aus Sicht der Raumplanungsgesetzgebung des Bundes
miissen verkehrsplanerische Uberlegungen bereits bei der Standortwahl und
der Festlegung des Nutzungspotenzials im kantonalen Richtplan gemacht
werden, wenn auch auf genereller Stufe. Konkreter muss die Situation insbe-
sondere auf der kommunalen Stufe in der Nutzungsplanung beriicksichtigt
werden. Diese sehr grob zusammengefassten Erkenntnisse sind in umfangrei-
chen Grundlagenberichten dargelegt und ausgeftihrt. Sie verwiesen dabei ex-
plizit auf die 2012 erschienene Studie von FehrAdvice zum Thema “Beurteilung
verkehrslenkender Massnahmen beim Einkaufsverkehr unter besonderer Be-
ricksichtigung verhaltensékonomischer Erkenntnisse*.

Die Studie von FehrAdvice (2012) zog unter anderem folgendes Fazit:

Eine Beurteilung verkehrslenkender Massnahmen beim Einkaufsverkehr muss
zwingend beim menschlichen Verhalten ansetzen. Die folgenden verkehrslen-
kenden Massnahmen beim Einkaufsverkehr dirften in der Regel keine oder
nicht die primr intendierten Effekte haben:

Parkplatzbewirtschaftungspflicht
Beschrankung der Parkplatzzahl
Fahrtenmodell
Fahrleistungsmodell
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Fachveranstaltung
AVENIR MOBILIE

Berlicksichtigung neue
Erkenntnisse im
Gestaltungsplan

Modal-Split-Vorgaben
Erhéhung der OV-Erschliessungsqualitét

Die oben aufgefiihrten Massnahmen fiihren in der Regel aufgrund der erwahn-
ten, begrenzt rationalen menschlichen Verhaltensmuster vielmehr zu Fahrten-
verlagerungen. Bei allen Massnahmen sind hingegen nur minimale Umstei-
geeffekte vom MIV auf den OV/LV zu erwarten.

Ein wichtiger Meilenstein fur die Mobilitéatsforschung und Mobilitatspolitik ist
die von der politisch unabh&ngigen Dialog-Plattform AVENIR MOBILITE unter
dem Patronat des Bundesamtes fir Raumentwicklung (ARE) am 27. Juni 2018
in Bern durchgefiihrte Fachtagung zum Thema “Verhaltensékonomie & Mobili-
tat”.

Insbesondere wurde darauf verwiesen, dass der Mensch auch in der Mobilitat
kein homo oeconomicus ist und seine Entscheide ausserst selten ausschliess-
lich aufgrund der klassisch 6konomischen Zeit- und Kostenfaktoren trifft. Ins-
besondere kontextuelle, individuelle und psychologische Faktoren spielen eine
entscheidende Rolle bei der Wahl des Verkehrsmittels.

Der Gestaltungsplan beruht auf einer gesamtheitlichen Betrachtungsweise,
wobei durch gewisse Flexibilitat auf die gednderten Bedirfnisse im Detailhan-
del eingegangen wird.

Die Parkplatze wie auch die Verkaufsflachen werden bedarfsgerecht, d.h. fur
einen wirtschaftlich nachhaltigen Betrieb der Detailhandelsstandorte definiert.
Durch die definierten Parkplatzanzahlen wird kein Such- und Ausweichverhal-
ten provoziert und damit Mehrverkehr und Mehremissionen sowie die blosse
Verlagerung von Verkehrsproblemen vermindert. Mit dem Gestaltungsplan soll
eine Entwicklung und Aufwertung des Gebiets vorangetrieben werden und
kein Erneuerungsstau aufgrund von nicht adaquaten Vorgaben bezuglich Par-
kierung geschaffen werden.

Fir bestehende Anlagen wird eine Bestandesgarantie fir die Anzahl der beste-
henden, rechtmassig bewilligten Parkplatze gewahrleistet. Diese Bestandesga-
rantie gilt, solange keine massgeblichen Nutzungséanderungen erfolgen. Es
wird keine generelle Bewirtschaftungspflicht eingefuhrt. Vielmehr soll mit spe-
zifischen Massnahmen im Sinne von Mobilitatskonzepten das Verhalten der
Kunden positiv beeinflusst werden. Diese Mobilitatskonzepte sind nicht vorzu-
definieren, sondern sollen von Detailhdndlern massgeschneidert auf deren
Absichten und Betriebskonzepte sowie das Verkehrsgutachten "Offentlicher
Gestaltungsplan Industrie Stid" ausgearbeitet werden.

Um bei Missstdnden einzugreifen, wird die Gemeinde legitimiert, Massnahmen
zu verlangen und korrigierend einzugreifen.

Der Detailhandel befindet sich in einem Wandel und unterliegt einer Dynamik,
welche mit dem Gestaltungsplan bertcksichtigt wird.
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Art. 1
Zweck

Art. 2
Bestandteile

Art. 3
Geltungsbereich

Art. 4
Geltendes Rech

4  Erlauterung der massgeblichen Planungsinhalte

Der offentliche Gestaltungsplan "Zentrum Dietlikon Siid" ist eine neue Festset-
zung auf Basis des durch den Regierungsrat aufgehobenen Gestaltungsplans
2009 und des Revisionsentwurfs 2014.

Die folgenden Erlauterungen beschranken sich auf jene Belange, die als Neue-
rungen gelten und nicht bereits in anderen Berichten ausfiihrlich dargelegt
wurden.

Als andere Berichte gelten in diesem Verstandnis z.B. die bisherigen Papiere

zur gesamten Planung "Zentrum Dietlikon Sid" seit 2005, die Dokumente zur

neuen Verkehrsfilhrung sowie die entsprechenden Textteile des Konzeptplans
"Zentrum Dietlikon Sud 2014".

4.1 Allgemeine Bestimmungen

Die Zweckbestimmung des Gestaltungsplans richtet sich nach der im Konzept
"Zentrum Dietlikon Sud 2014" formulierten Stossrichtung. Sie widerspiegelt die
beabsichtigte Transformation des ehemaligen Gewerbe- und Industriegebiets
in ein zukunftsfahiges, urbanes Zentrum. Dabei gilt es insbesondere die in der
BZO festgesetzte Industriezone hinsichtlich der ausgepréagten publikumsinten-
siven Nutzungen und der zunehmenden Anspriiche an den &ffentlichen Frei-
raum zu prazisieren.

Mit dem Gestaltungsplan wird den in Zukunft neuen Herausforderungen im
Detailhandel mit einer Flexibilitdt Rechnung getragen. Durch die Festschrei-
bung von Nutzflachen wie auch von Parkplatzen werden die Limits klar be-
schrankt und die Leistungsfahigkeit des Strassennetzes gewadhrleistet.

Im Gestaltungsplan unterscheidet zwischen Genehmigungsinhalt und Orientie-
rungsinhalt. Die als Genehmigungsinhalt bezeichneten Aussagen sind fir den
Grundeigentiimer verbindlich. Die Orientierungsinhalte zeigen informelle
Rahmenbedingungen (z.B. Verkehrsregime RVS, Trassierung Glattalbahn) und
dienen bei der Projektierung und der Beurteilung von rdumlich wirksamen
Vorhaben als Informations- und Koordinationsbasis.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans deckt sich mit dem Bereich des
Zonenplans. Er umfasst das Gebiet zwischen der "Neuen Winterthurerstrasse"
und der Autobahn, westlich begrenzt durch Industriestrasse und Brandholz-
weg, Ostlich durch den Altbach. Das Gebiet beinhaltet die Grundstiicke mit den
bestehenden Einkaufszentren und Fachmarkten entlang der Industriestrasse,
welche durch die Bestimmungen des Gestaltungsplans priméar betroffen sind.

Die Nutzungsart und das Nutzungsmass sowie die Messweisen im Gestal-
tungsplanperimeter richten sich nach den in der BZO festgelegten Bestim-
mungen. Diese werden hinsichtlich der beabsichtigten Zielerreichung wo nétig
préazisiert. Die Mantellinien fur oberirdische Gebaude werden im Gestaltungs-
plan privilegiert und die kantonal geregelte Wirkung der kommunalen Ver-
kehrsbaulinien (vgl. § 96 ff. PBG) diesbezuglich ausser Kraft gesetzt. Verkehrs-
baulinien entlang von Staats- und Nationalstrasse wie auch deren Wirkung
gemass 8§ 96 ff. PBG gehen jedoch den Mantellinien vor.
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Baubegriffe
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—  Kommunale Verkehrsbaulinien

.. =v=  Kantonale Verkehrsbaulinien

Ausschnitt kommunale und kantonale Verkehrsbaulinien, maps.zh.ch,
30. August 2019

Die Baulinien entlang der Nationalstrasse (A1) werden aufgrund der Pannen-
streifenumnutzung insbesondere auch in den entlang des Gestaltungsplanpe-
rimeters (Unterhaltskilometern 306.850 — 307.800) angepasst.

- Rop T LRI . AT amscht a2 NS+, Wlassey FTHOHIRTSERIET  apachnb 46
3 e ST 5 xe

Ubersichtsplan Pannenstreifenumnutzung inkl. Larmsanierung und
SABA, Verzw. ZH-Nord - Verzw. ZH-Ost - Verzw. Brittisellen, ASTRA,
29. Juni 2018

Es wird festgehalten, dass fir den Gestaltungsplan auch bei einer Revision der
Bau- und Zonenordnung die Baubegriffe geméss dem PBG (LS 700.1), der All-
gemeinen Bauverordnung (ABV; LS 700.2) und der Besonderen Bauverordnung
I (BBV II; LS 700.22) in der Fassung bis zum 28. Februar 2017 gelten. Damit
dabei keine gegensatzlichen Regelungen geschaffen werden, wird auf den
aktuellen Stand der BZO verwiesen.

In den Vorschriften wird explizit auf die Verordnung zur Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPV) verwiesen. Aufgrund der Begrenzung der Verkaufsflachen
wie auch der Parkplatze im Gestaltungsplan kénnen im Grundsatz zu den be-
reits bestehenden UVP-pflichtigen Anlagen keine zusétzlichen erstellt werden
z.B. Bauvorhaben mit mehr als 500 Parkplatzen oder mehr als 7'500 m2 Ver-
kaufsflachen. Die heute bereits bestehenden UVP-pflichtigen Anlagen kdnnten
jedoch zurlickgebaut und neugebaut werden. In einem solchen Fall kommt die
UVPV unabhéngig vom Gestaltungsplan zum Tragen. Des Weiteren kann auch
eine wesentliche Anderung einer bestehenden UVP-pflichtigen Anlage eine
erneute Priifung auslésen. Die genauen Anforderungen und die Auslésung
einer UVP-Pflicht ist im Rahmen des jeweiligen Baubewilligungsverfahren zu
prifen.
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Art. 5
Ausnultzung

Art. 6
Nutzweise

Art. 7
Verkehrsintensive
Nutzungen

4.2 Nutzungen

Gemass BZO gilt in der Industriezone eine Baumassenziffer (BMZ) von
10.0 m3/mz. Fur verkehrsintensive Nutzungen gilt eine anteilsmassig reduzierte
BMZ von 8.0 m3/mz2.

Durch die Anderung der BZO mit einer generellen Reduktion der Baumassen-
ziffer auf 8.0 m¥m?, unter anderem fiir verkehrsintensive Nutzungen, wurden
das Brandbachcenter (BMZ von 9.5) und die Gebé&ude von IKEA (BMZ von 10.0)
und Pathé (BMZ von 9.3), welche nach altem Recht bewilligt und ausgefiihrt,
wurden, vorschriftswidrig.

Im Sinne von § 357 PBG durfen bestehende Bauten und Anlagen, die Bauvor-
schriften widersprechen, umgebaut, erweitert und anderen Nutzungen zuge-
fuhrt werden, sofern sie sich fur eine zonengemasse Nutzung nicht eignen,
wenn keine Uberwiegenden 6ffentlichen oder nachbarlichen Interessen entge-
genstehen.

Diese Besitzstandsgarantie bezieht sich ausdrucklich auf Bauten oder Nutzun-
gen, die seinerzeit gemass dem damals geltenden Recht errichtet worden sind.
Obschon dieses Privileg im PBG grundsétzlich bereits geregelt ist, soll dies im
Gestaltungsplan nochmals explizit festgehalten werden, da die Voraussetzun-
gen im Sinne von 8§ 357 PBG entsprechend gegeben sind. Insbesondere ist es
auch im besonderen Interesse der Gemeinde, dass sich diese Betriebe im Rah-
men des Gestaltungsplans entwickeln kénnen.

Baumassentransfers sind im Rahmen des Uibergeordneten Rechtes zulassig.
Baumassentransfers dirfen nicht dazu fiihren, dass die Nutzungsziffern illuso-
risch werden und eine unerwiinschte Konzentrierung der Bausubstanz entsteht.
Unter diesem Aspekt sind insbesondere Baumassentransfers innerhalb der von
Mantellinien umschlossenen Bereichen zu bejahen.

Im "Zentrum Dietlikon Std" soll ein attraktiver Nutzungsmix mit Einkaufsladen,
Fachmarkten, Kinos, Theater, Sport- und Freizeitzentren, Hotels, Restaurants,
Bars, Buro und Dienstleistung angestrebt werden. Deshalb werden nebst der in
der Industriezone zulassigen Nutzungen, explizit verkehrsintensive Einrichtun-
gen zugelassen.

Der Begriff "Verkaufsflache" ist im Bereich der verkehrsintensiven Einrichtun-
gen stark durch das Bundesrecht bzw. die Rechtsprechung des Bundesgerichts
gepragt (insbesondere in Bezug auf die Definition und die Berechnung des
Begriffs gestiitzt auf den Anhang Nr. 80.5 der Verordnung tber die Umweltver-
traglichkeitsprufung, UVPV). Eine Abé&nderung des Begriffs steht damit grund-
sétzlich nicht zur Disposition.

Das Gestaltungsplangebiet ist der einzige Bereich in Dietlikon, in welchem
verkehrsintensive Nutzungen in diesem Ausmass und im Sinne von Einkaufs-
zentren, von Betrieben der Gutergrossverteilung, dem Publikum gedffneten
Flachen von Kultur-, Freizeit- und Unterhaltungsbetrieben sowie anderen Fl&-
chen mit vergleichbarer Verkehrserzeugung erlaubt sind. Die Lage dieses Ge-
bietes mit verkehrsintensiven Nutzungen (VE-Gebiet) ist begtinstigt durch den
nahen Autobahnanschluss zur A1 und A53, wodurch Fahrten durch Wohnge-
biete weitgehend vermieden werden kdnnen. In den vom Kanton verflgten
aufsichtsrechtlichen Massnahmen im Jahr 2009 werden unter anderem die
maximal zulassigen Verkaufsflachen grosser 500 m2 je Grundstick festgesetzt.
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Verkehrsgutachten

Vorgehen Anpassung
Flachenkontingente

Checkliste

Insgesamt kdnnen dadurch im Planungsperimeter ca. 110'000 m2 verkehrsin-
tensive Verkaufsflachen realisiert werden, wovon heute bereits Giber

101'000 m2 konsumiert sind (vgl. nachfolgende Tabelle). Die Beschrankung der
maximal zulassigen verkehrsintensiven Verkaufsflachen wurde erstmals im
Masterplan Industrie Dietlikon vom 16. November 2006 als Massnahme fiir das
Teilgebiet "Industriestrasse West" formuliert. Als wirksame Massnahme gegen
das bereits Uberlastetet Strassennetz sollten die verkehrsintensiven Flachen im
bereits realisierten Umfang + ca. 10 % festgesetzt werden, was einer Reduktion
von Uber 45 % gegentber der geméass BZO mdoglichen Verkaufsflachen ent-
sprach.

Im Rahmen eines kooperativen Verfahrens wurde diese Vorgabe aus dem Mas-
terplan bei der Erarbeitung des 6ffentlichen Gestaltungsplans "Zentrum Dietli-
kon Sud" ibernommen. In Abweichung zum Masterplan wurde die Regelung
auf den gesamten Gestaltungsplanperimeter angewendet (Gebietserweiterung
in Richtung Osten bis zum Altbach). Daraus ergaben sich die insgesamt

ca. 110'000 m? Verkaufsflache. Unter Beriicksichtigung der bereits realisierten
Flachen, der noch bestehenden Reserven sowie der bereits Ubernutzten
Grundstuicke, wurden die ca. 110'000 m? auf die Grundstiicke, auf welchen
auch zukunftig Verkaufsflachen erwiinscht sind, verteilt. Die in diesem aufwan-
digen Verteilprozess festgelegten Flachenkontingente wurden bei der Uberar-
beitung des Gestaltungsplans im Grundsatz tbernommen. Mit der vom Kanton
verfligten aufsichtsrechtlichen Massnahmen (6ffentlicher Gestaltungsplan
"Zentrum Dietlikon Std 2009") kann angenommen werden, dass auch der Kan-
ton diese Einschétzung teilt und hervorgehend aus diversen Stellungnahmen
dies als zweckmassig beurteilt.

Da die ca. 110'000 m2 Verkaufsflachen fur die Dimensionierung der Strassen-
ausbauten im Rahmen der verkehrstechnischen Massnahmen (RVS) als Bemes-
sungsgrundlage verwendet wurden, kann davon ausgegangen werden, dass

der Verkehr nach erfolgter Umsetzung des Strassenbauprojekts in einem ver-
traglichen Rahmen abgewickelt werden kann (vgl. Technischer Bericht, Vorpro-
jekt Umsetzung RVS, verkehrstechnische Massnahmen Zentrum Dietlikon Sid.
2013).

Um dies nochmals zu verdeutlichen wurde ein zuséatzliches Verkehrsgutachten
erstellt, welches diesen Tatbestand erneut abbildet (vgl. Verkehrsgutachten,
"Offentlicher Gestaltungsplan Industrie Sud").

Im Rahmen der Erarbeitung des 6ffentlichen Gestaltungsplans wurde den ver-
schiedenen Grundeigentimern und Betrieben im Gebiet "Zentrum Dietlikon
Sud" die Moglichkeit geboten, aufzuzeigen, wie sich diese in Zukunft entwi-
ckeln mdchten. Ziel war, dass man die zukiinftige Siedlungsentwicklung opti-
mal auf das geplante und nun in Umsetzung befindliche Verkehrsregime im
Gebiet abstimmen konnte. Hierzu musste geklart werden, in wie weit die Ak-
teure eine dynamische Weiterentwicklung der Liegenschaften beabsichtigen.
Gleichzeitig sollte geklart werden, ob kurzfristig die diversen Nutzungsreserven
aktiviert werden sollen oder nicht.

Mithilfe von Checklisten konnten die Grundeigentiimer ihre heutigen Nutzfla-
chen, Parkplatze, Baumassen und Entwicklungsabsichten ausweisen.

Checklisten wurden gesamthaft von sieben Grundeigentiimern eingereicht.
Dabei handelt es sich vorwiegend um Betriebe, welche heute Uber die gréssten
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Richtstudien

Konkrete Anpassungen

verkehrsintensiven Flachen verfligen. Grundsatzlich hat sich gezeigt, dass sich
in den nachsten zehn Jahren ein Grossteil der Betriebe beziiglich Verkaufsfla-
chen im Sinne des Gestaltungsplans "Zentrum Dietlikon Stid 2009" entwickeln
kénnten oder in naher Zukunft keine weiteren Entwicklungsabsichten hegen.

Weiterfihrend konnten durch die Grundeigentiimer oder Betreiber Richtstu-
dien eingereicht werden, falls die geplanten Entwicklungsabsichten nicht im
Rahmen des Gestaltungsplans "Zentrum Dietlikon Sud 2009" realisiert werden
kdnnen.

Konkrete Richtstudien, welche Mehrnutzungen (u.a. Verkaufsflache, Baumasse,
Parkplatze) gegeniliber dem Gestaltungsplans "Zentrum Dietlikon Stid 2009"
auswiesen, wurden von vier Grundeigentiimern eingereicht.

Auch diese Richtstudien haben gezeigt, dass die Verkaufsflachen mit der
Obergrenze von ca. 110'000 m2 die Bedurfnisse grundsétzlich deckt. In einzel-
nen Richtstudien wurde ein zusatzlicher Bedarf ausgewiesen. Im Gestaltungs-
plan wurden nun Méglichkeiten geschaffen, dass diese Flachen zusétzlich zur
Obergrenze konsumiert werden kdnnen, wobei dazu detaillierte Regelungen
im Rahmen von Erganzungsvorschriften getroffen wurden. Die konkreten Ab-
weichungen werden in den Artikeln 18 ff. Ergdnzungsvorschriften abgehandelt.

Die Flachenkontingente wurden gegeniiber den Gestaltungsplanen "Zentrum
Dietlikon Stid 2009" und "Zentrum Dietlikon Stid 2014" leicht angepasst. Die
zulassigen Verkaufsflachen fir die Grundstiicke im Eigentum von Coop wurden
zusammengefasst. Dies ist darauf zurlickzufiihren, dass die Grundstiicke neu
gesamthaft betrachtet werden. Die Grundstiicke im Eigentum von Coop wer-
den vereinigt, weshalb danach nur noch ein Grundstiick zu betrachten ist. Der
Mutationsvorschlag wird aktuell ausgearbeitet. Aufgrund der noch héngigen
Landabtretungen aufgrund des Strassenprojekts "RVS" kann der effektive Voll-
zug jedoch noch nicht erfolgen.

Im Eigentum von Coop befinden sich neben Grundstiicken, welche Uber ein
Kontingent verfigen, auch Grundstiicke, bei welchen Verkaufsflichen gemass
Art. 22 BZO zuléssig sind.

Die Verkaufsflachen fir die Grundstiicke im Eigentum von Coop wurden fol-
gendermassen angepasst:

Grundstuck Nr. Verkaufsflachen alt Verkaufsflache neu
3292, Tankstelle Gem. BZO 500 m?

3731 Coop Supermarkt 4'266 m?2 4'266 m?2

3733 Coop Supermarkt 2344 m? 2344 m?

3735, Parkplatz Gem. BZO 500 m2

3737, Mahenriedweg Gem. BZO 0 m?

War bei der urspriinglichen Kontingentierung ein 6ffentlicher Weg, weshalb keine
Verkaufsflachen anzurechnen sind

3738, Parkplatz 1777 m2 1777 m2
3746, Parkplatz Gem. BZO 500 m?
5438, Coop Supermarkt 2'068 m? 2'068 m?
Total 10'455 m? 11'955 m?2
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Die festgelegten, im Situationsplan bezeichneten Kontingente fir Verkaufs-
flachen stellen sich neu wie folgt dar:

Grundstiick Nr.

4721

3731, 3733, 3735,
3737, 3738, 3746,

3292, 5438
3745
3740
4500

5442

4390
5244

3367
5454
5484
3724
2089
2208
5169
5170
5443
5251
5254
5253
5249
5611
5612
3760
3761
5514
4889
3361

3355
5354
5355
3437
3617
3478

Total

Betriebe / Beschreibung

2-Towers (Motorradhandel, IT,
Fitnesscenter, Buros, Kinderkrip-
pe, Raucherlounge)

Coop Supermarkt und Tankstelle

Garage Schafroth
QUALIPET, Jumbo Verwaltung
OTTOS, Maison du Monde

Smyths Toys, Decathlon, Face
Club

Jumbo

Greenhouse, ALDI, Migros Outlet,
LIPO, Subway

unbebaut, Wiwa Autohandel
Conrad

Brandbachcenter, Media Markt
Wohnhaus

Wohnhaus

Meteor-Garage, Shell Tankstelle
Linde - Produktion

Implenia

LIVIQUE

Kino Pathé

IKEA

Abstellflache Luzi AG

IKEA

Derendinger AG - Autoersatzteile
SAG Service AG - Autoersatzteile
INDUPRO, EP, GoDirect (Buro)
Magic X, Fressnapf

Luzi AG, Duft Produktion
Schneebeli Metallbau AG

Ducati, Garage Grogg, Ruedi
Russel, iPhone Klinik, Hertz

unbebaut

Zirich Help Point
mslight

Babyhaus Wehrli
WSA Office Project
Sie & Er Erotikland

Verkehrsintensive
Flachen bestehend

1'799 m?

11'355 m?

0 m2
4’000 m?
4’645 m2

6’500 m?
8’170 m?

6'972 m?
1'273 m?
2’398 m?
13'144 m?
0m?

0 m?
391m?
0om2
0om?
4’159 m?
5'516 m?
18'323 m?
0om2

259 m?
116 m2
637 m2
93 m?
1'454 m?
0m?

0 m2

455 m?

490 m?

300 m?

0m?

2’300 m?

2'000 m?

700 m2

97'449 m?

ca. 98'000 m2

*Anpassungen gegeniiber dem "Gestaltungsplan 2009"
** zusatzliche Verkaufsflachen bei Aktivierung Ergéanzungsvorschriften méglich
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Verkehrsintensive
Flachen zulassig

2'287 m?

11'955 m?*

gemass BZO
4’000 m?
4'645 m?2

6’500 m?
9'526 m2**

7’230 m?
1'298 m?
2’398 m?
13'144 m?
533 m?

513 m?

814 m?

900 m?

2'031 m?
4’726 m?
7°000 m2
24’419 mz**
721 m?
gemass BZO
2’693 m2**
998 mz**
gemass BZO**
gemass BZO**
1'040 m?
1'694 m?

gemass BZO
gemass BZO
gemass BZO
gemass BZO
gemass BZO
gemass BZO
gemass BZO

111°065 m?

ca. 110'000 m?
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Art. 8
Mantellinien

Art. 9
Geschlossenen Bauweis

Art. 10
Stadtebauliches
Ordnungselement

4.3 Gestaltung

Die Mantellinien fur oberirdische Gebaude definieren die maximal zulassige
Ausdehnung von Geb&auden, ohne dabei deren genaue Anzahl zu bestimmen.
Gebaude kdnnen dabei auf oder hinter die Mantellinie gesetzt werden.

Gegeniiber Strassen, Wege und Platzen, welche innerhalb der Mantellinien
liegen, gelten keine Abstandsvorschriften, weshalb § 265 PBG nicht zur An-
wendung kommt.

Unterirdische Bauten sind von der Bestimmung ausgenommen und haben sich
nach Gbergeordnetem Recht zu richten. Vordacher durfen tber die gesamte
Fassadenlange bis zu 1.5 m Uber die Mantellinie, solange keine Baulinien ent-
lang von Staats- oder Nationalstrasse vorhanden sind, herausragen, jedoch in
diesem Bereich keine das stadtebauliche Ordnungselement gemass Art. 10
behindernde Elemente (Saulen, Stitzmauern u.a.) enthalten. Innerhalb der
durch die Mantellinien umschlossenen Bereiche sind Gemeinschaftsanlagen
wie bspw. fir Parkierung und Erschliessung ausdricklich erwiinscht.

Da mit der Umsetzung der verkehrstechnischen Massnahmen (RVS) eine platz-
sparende Losung fur ein neues Verkehrsregime gefunden werden konnte, wird
auf eine weitergehende und effektive, Uber das Mass der bestehenden Ver-
kehrsbaulinien hinausgehende Raumsicherung verzichtet. Vorbehalten bleiben
generelle Anforderungen an die Verkehrssicherheit, den Unterhalt wie auch
den baulichen Brandschutz. Die projektierten Strassen- und Knotenausbauten
inkl. Verkehrsregime sind im Situationsplan als Orientierungsinhalt bezeichnet.

Auch fir die Erweiterungen der Glattalbahn und des Tramnetzes "Zurich —
Glattal" wird auf eine Uber das bestehende Mass hinausgehende Raumsiche-
rung verzichtet. Die geplanten Linienfihrungen der beiden Stadtbahn-Trassees
sind im Situationsplan als Orientierungsinhalt bezeichnet.

Der Brandbach im Perimeter des 6ffentlichen Gestaltungsplans wurde im Feb-
ruar 2015 als offentliches Gewésser aufgehoben. So wurde unter anderem fir
die zukinftige Linienfihrung der Glattalbahn/Stadtbahn eine Raumsicherung
entlang des Brandbachs sichergestellt.

Innerhalb der durch Mantellinien begrenzten Bereiche ist die geschlossene
Bauweise mit Zustimmung des Nachbars grundsatzlich zulassig. Es sollen so
die Moglichkeit geschaffen werden, dass grossere Gesamtbebauungen reali-
siert werden kdnnen.

Wie bereits in der Revisionsvorlage "Gestaltungsplan Zentrum Dietlikon Sid
2014" aufgefuhrt, wird das "Stadtebauliche Ordnungselement" eingefiihrt. Es
bildet das konzeptionelle Riickgrat und identitatsstiftende Element im "Zent-
rum Dietlikon Sud". Es dient der Strukturierung des 6ffentlichen Raums und
der Orientierung im Quatrtier. In diesem bezeichneten Raum laufen verschiede-
ne Interessen zusammen. Dies rechtfertigt es, weitergehende Auseinanderset-
zungen und gewisse Gebote und Verbote zu formulieren.

Im Rahmen von Baubewilligungsverfahren kdnnen entsprechende Massnah-
men verfugt werden. Dabei sind auch Massnahmen auf eigenem Grund der
Grundeigentiimer méglich. Fir allféllige Finanzierungsvereinbarungen (z.B.
Erstellung, Unterhalt) wie auch zur Duldung von Massnahmen auf eigenem
Grund kdnnen privatrechtliche Vertrage erarbeitet werden, welche die Rechte
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und Pflichten von Gemeinde und Grundeigentiimer regeln. Die genaue Aus-
formulierung und Definition der Massnahmen wie auch der privatrechtlichen
Vertrage erfolgt im Rahmen der Baubewilligungsverfahren gemeinsam mit den
Betreibern und/oder Grundeigentimern. Die Grundeigentiimer kénnen eige-
nen Massnahmen definieren, wobei die Gemeinde diese prift und unterstt-
zend mitwirkt.

Die Neuerung gegeniiber dem Gestaltungsplan "Zentrum Dietlikon Siid 2009"
ist, dass auf starre Vorgaben (das exakte "Wie") innerhalb der Vorschriften und
im Situationsplan weitgehend verzichtet wird und vermehrt auf der qualitati-
ven Ebene Leitplanken formuliert sind, die den betroffenen Grundeigentiimern
nebst der grundsatzlichen Verpflichtung auch Freiheiten und Spielraume ein-
rdumen.

Zur Beurteilung von geeigneten Massnahmen und zur Definition der ange-
strebten Qualitaten wird das Gestaltungskonzept Industriestrasse, Feddersen &
Klostermann, vom 15. Mai 2014 als Grundlage definiert.

S = Jrassgevaranten In der Hrandbachsirasse
=1 - wnd syulfsog Braodhecls

Ty T p—
G - and Bushalicsiclen

Ausschnitt Gestaltungskonzept Industriestrasse
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Aktualisierung
Plangrundlagen

Das Gestaltungskonzept Industriestrasse basiert zum Teil auf den folgenden
Grundlagen.

® Stadtbahnkorridor, Flugplatz Dibendorf — Bahnhof Dietlikon, Studie zur
integralen Betrachtung Stadtebau, Landschaft, Oekologie, Wirtschaftlichkeit,
F&K/ARE vom 22. Januar 2013

® Masterplan Industrie Dietlikon, Schlussbericht und Situation 1:1'000, Goss-
weiler Ingenieure AG / Suter von Kéanel Wild AG vom 16. November 2006

Ausschnitte Studie Stadtbahnkorridor, F&K/ARE, 22. Januar 2013

Ausschnitt Masterplan Dietlikon Industrie, GIAG/SKW, 16. November
2006

Das Gestaltungskonzept Industriestrasse kann mit Gbergeordneten Vorgaben
z.B. Bauprojekte, RVS, Glattalbahn erganzt werden.

Die Grundséatze sind im Gestaltungskonzept wie auch in der Studie "Stadt-
bahnkorridor" und "Masterplan Industrie Std" definiert. Zur weiteren Detaillie-
rung kann das Gestaltungskonzept prazisiert werden z.B. mdgliche mit Mass-
nahmen zur Gestaltung und Qualitaten von u.a. Vorplatz- und Strassenraum-
gestaltung, Bepflanzungen, Materialisierung, Grinstrukturen, Baumgruppen
oder -reihen. Die Grundlage soll so eine Basis zur Beurteilung von mdglichen
und zweckmassigen Massnahmen bilden.

Die Erganzungen und Aktualisierungen der Plangrundlagen erfolgen gemein-
sam mit den betroffenen Grundeigentiimern und/oder Betreibern. Unter ande-
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