AREALUBERBAUUNG EN | §8§ 69 — 73 des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zirich (PBG)

Kommunale Empfehlungen zur Auslegung der Qualitdtsmerkmale

€ dietlikon

menschlich, offen, modern

Einfiilhrende Gedanken

Dies sind Empfehlungen zur Auslegung der in § 71 Abs. 2 PBG zur Beurteilung vorgegebenen Qualitatsmerkmale.
Die Baubehérde hat diese mit Beschluss vom 5. Februar 2014 in Kraft gesetzt.

Unterlagen

reichen.
Rechtliche Situation

Die Art. 23-25 der Bau- und Zonenordnung (Stand: 5. Februar 2014) regeln die Zulassigkeit von Arealtiberbauungen.

Demnach sind Arealiiberbauungen nur in den Zonen Z 3.1, W2M 1.5, W2D 1.9 und W3 2.3 zulassig. Die Mindest-
flache betragt 4’000 m?

Je nach Zone kann eine Erhéhung der Baumassenziffer gewahrt werden.

Zudem ist innerhalb der Hille, die sich aufgrund der zonengeméssen Gebaude- und Firsthéhe ergibt, die Zahl der
Voll- und Dachgeschosse frei.

Geringe Dichte Vorranggebiet Mischnutzung
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Mittlere Dichte Kernzone / historischer Ortsteil

Hohe Dichte Ausbau Bahn

Zentrum Sud Ausbau Stadtbahn / Glattalbahn

Arbeitsplatzgebiete Ausbau Glattalautobahn
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Zentrum Ortsmitte Bahnhof
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Vorranggebiet &ffentliche Bauten
und Anlagen

OV-Giiteklasse B/C

Spezialfall: Bauen in bestehenden Arealiiberbauungen

Oftmals méchten einzelne Grund- oder Stockwerkeigentiimer zu einem spateren Zeitpunkt Verglasungen, Witterungs-
schiitze, Gartenhauser, etc. oder gar ganze Wintergarten erstellen. Meist werden jedoch véllig unterschiedliche Varianten
présentiert, welche meist weder untereinander korrespondieren, noch sich in die Arealiiberbauung gut integrieren lassen.
Die gute Gesamtwirkung, welche geméss den erhdhten Anforderungen nach § 71 PBG verlangt wird, kann somit nicht ge-
wahrleistet werden.

Um dieser Problematik entgegenzutreten, hat die Baubehorde am 17. Juni 2009 einheitliche und verbindliche Beurteilungs-
regeln aufgestellt und im kommunalen Publikationsorgan verdffentlicht.

So muss die Arealiiberbauung als Gesamtes wahrgenommen und beurteilt werden. Einzellésungen und Varianten fir ein-
zelne Gebaude einer gesamten Uberbauung werden grundsitzlich nicht toleriert. Es sind Gesamtkonzepte iber die ganze
Uberbauung (ob es sich um Miet- oder Eigentumswohnungen handelt spielt keine Rolle) einzureichen. Diese Konzepte miis-
sen wiederum die Kriterien an Arealiiberbauungen erfiillen. Sie haben mindestens Angaben tiber die Dimensionierung und
die Farb- und Materialgebung zu enthalten. Auch diese haben eine gute Gesamtwirkung zu erreichen und miissen den er-
héhten Anforderungen an Arealiiberbauungen entsprechen.

Da vielerorts Arealiiberbauungen bestehen, wurden in der Vergangenheit bereits Bauten innerhalb dessen bewilligt und er-
stellt. Diese Bauten geniessen im Sinne von § 357 PBG Bestandesgarantie und miissen nicht Bestandteil von Gesamtkon-
zepten sein. Die Bestandesgarantie gilt somit nur fiir Bauten, welche vor dem 17. Juni 2009 bewilligt wurden. Die Bestan-
desgarantie erfasst nicht nur bewilligte, sondern auch bewilligte aber noch nicht ausgefiihrte Bauprojekte vorbehéltlich §
322 PBG (Gliltigkeit der Baubewilligung).

Fur Bauten, welche ohne Baubewilligung erstellt wurden, gelten die Grundsatze nach § 340 PBG (Bauen ohne Baubewilli-
gung). Eine Baubewilligung kann unter Berufung auf den Vertrauensgrundsatz nach dreissig Jahren ersessen werden. Eine
unbestimmte, kiirzere Frist wird aber unter anderem angenommen, wenn der baurechtswidrige Zustand offensichtlich war.

Beziehung zum
Ortsbild

Architektur der Gebdude

Bauliche und land-

schaftliche Kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck der Gebéude

Umgebung
Das Bauvorhaben  Die kubische Glie- Die Gestaltung der  Die gewahlte Dach-  Die Gestaltung der  Das  Parkierungs-
darf nicht isoliert  derung der Gebau-  Fassaden soll die  form soll den archi-  privaten, halbéffen-  und Erschliessungs-

fur sich alleine be-
trachtet werden. Es
ist eine Gesamtab-
wagung aller Fakto-
ren im Umfeld des
Bauvorhabens vor-
zunehmen. Der
Charakter der bau-
lichen Umgebung
ist massgebend.

Das Bauvorhaben
muss sich gut in die
Siedlungsstruktur
integrieren. Beson-
dere Beachtung ist
der Gelandetopo-
grafie, dem Sied-
lungsrand, den Na-
turschutzobjekten
und allfdlligen In-
ventarobjekten des
Natur- und Heimat-
schutzes zu schen-
ken.

de, deren Stellung
zueinander mit ge-
stalterischer Umset-
zung  gemeinsam
nutzbarer  Aussen-
rdume muss eine
klare, einheitliche
Architektursprache

aufweisen.  Insbe-
sondere auch deren
Bezug zum &ffent-
lichen und halbof-
fentlichen Raum,
z. B. Strassen, We-
ge, Grinverbin-
dungen, Bachl3ufe
usw., die &aussere
Gestaltung der Bau-
kuben und deren
Proportionen. Diese
muss eine fundierte
Auseinandersetzung
des  Projektverfas-
sers mit den stadte-
baulichen und ob-
jektspezifischen An-
forderungen erken-
nen lassen und sich
konzeptionell in
einer  eigenstandi-
gen Gesamtgestal-
tung der Uberbau-
ung manifestieren.

Gliederung der Ge-
baudevolumen un-
terstitzen. Gebau-
degliederung, Ge-
staltung der Balko-
ne und Vordacher
sind harmonisch
aufeinander abzu-
stimmen. Durch die
Gestaltung der
Fassaden wird die
Nutzung der Ré&u-
me lesbar.

Hauseingénge sind
sinnvoll und formal
adaquat zu gestal-
ten. Die Materiali-
sierung unterstiitzt
die kubische Glie-
derung der Gebau-
dekérper und die
Gestaltung der
Fassaden.

tektonischen ~ Aus-
druck der Gebaude
unterstiitzen. Dach-
form und beabsich-
tigte Nutzung sind
sinnvoll aufeinander
abzustimmen.

Die Dachflachen
sollen nicht durch
Aufbauten, Ein-
schnitte und der-
gleichen stark ge-
stort und aufge-
rissen werden. Lift-
schachte, Kamine
und dergleichen
sind in die architek-
tonische Gestaltung
mit einzubeziehen.
Dasselbe gilt  fir
Sonnenkollektoren
oder Solarzellen.

Die Materialisierung
der Dachflachen un-
terstiitzt den archi-
tektonischen  Aus-
druck des Daches.

tlichen und &ffentli-
chen  Grinflachen
sowie die Anlagen
fir Auto-, Velo-,
Fussgangerverkehr
und die Parkie-
rungsmoglichkeiten
missen im Kontext
mit der weiteren
Umgebung und der
Zweckbestimmung
der Gebéaude ste-
hen.

konzept muss klar
gegliedert sein. Es
ist sicherzustellen,
dass die Zufahrten
am richtigen Ort
und die Anschliisse
an die Strassen
normgerecht  aus-
geflhrt werden.

Pflichtparkplatze
fur die Bewohner
einer  Areallber-
bauung sind grund-
satzlich immer in
einer Unterniveau-
garage zu erstellen.
Der Anschluss an
bestehende Anla-
gen (z. B. beziiglich
Zufahrt) wird be-
grisst. Sofern mé-
glich, sind auch Be-
sucherabstellplatze
unter Terrain anzu-
ordnen.

Die Larmbelastung
durch den Verkehr
ist in der Organisa-
tion der Grundrisse
zu berlcksichtigen.

Zweckbestimmung Grundstiicksgestaltung

Generell ist zusammen mit den tblichen Baugesuchsunterlagen ein ausfihrlicher Projektbeschrieb, der die Arealiiber-
bauungswiirdigkeit ausfiihrt sowie ein Modell des Arealiiberbauungsprojekts mit der angrenzenden Umgebung einzu-

In diesem Projektbeschrieb ist ebenfalls darzulegen, in wie fern der Erhalt der Qualitaten der Arealtiberbauung durch
zukiinftige Verdnderungen des Fassadenbilds (z. B. Verglasung, Wintergarten) oder der Umgebung (z. B. Garten-
hauser) gesichert werden kann.

Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestaltung der Freiflichen

Es missen ein Teil
der erforderlichen
Zweiradabstell-
platze  oberirdisch
ausgewiesen  sein.
Diese sind dezen-
tral, dem Erschlies-
sungskonzept  an-
gepasst, anzuord-
nen.

Die Abstellanlagen
sind mit einem Wit-
terungsschutz sowie
einer zweckmaés-
sigen Sicherung ge-
gen Diebstahl zu
versehen.

Offentlichen  Anlie-
gen wie die Ge-
wahrleistung  von
Querverbindungen
zwischen  angren-
zenden Quartieren
ist Rechnung zu
tragen.

Es sind moglichst
grosse, zusammen-
hangende und ver-
kehrsfreie  Grinfla-
chen zu schaffen.
Eine differenzierte
Gestaltung der
Griinflachen in pri-
vate, halboffentliche
und &ffentliche Zo-
nen ist anzustreben;
die Bepflanzung
muss die Gestaltung
der verschiedenen
Zonen unterstiitzen.

Auf  Einfriedungen,
geschlossene  und
offene, ist moglichst
zu verzichten. Alter-
nativ sind diese mit-
tels Bepflanzungen
umzusetzen.

Vorhandene, mar-
kante Elemente wie
Béume, Baumgrup-
pen oder offene
Bachlaufe miissen in
die Gestaltung mit
einbezogen  wer-
den. Eingedolte
Bachldufe sind nach
Méglichkeit wieder
zu &ffnen.

Interne Erschlies-
sungswege,  Fuss-
wege und Platze
sollten vielfaltig
nutzbar  gestaltet
sein. Die Gestal-
tung der Freifla-
chen ist ein wichti-
ger Faktor in der

Beziehung und der
Einbindung des Pro-
jektes in die vorhan-
denen Strukturen.

Der Anschluss der
internen  Erschlies-
sung an das of-
fentliche Netz hat
sinnvoll zu erfolgen.
Sofern méglich, ist
auch der Anschluss
an Fusswege von
Nachbargrundsttick
en anzustreben.

Hauseingdnge, Auf-
enthaltsbereiche
und Platze im Aus-
senbereich  sollen
behindertengerecht
ausgestaltet  wer-
den.

Einer attraktiven,
sich vom blichen
Standard abheben-
den und konzep-
tionell  durchdach-
ten Ausstattung von
gemeinsamen Anla-
geteilen mit zen-
tralen Begegnungs-
statten, mit gut
gestalteter, be-
nutzergerechter

Méblierung, mit be-
darfsgerechten

Spielplatzen und
Spielgerdten,  aus-
reichend dimensio-
nierten und zusam-
menhéangenden

Rasen- und Hartfla-
chen ist grosse Be-
achtung zu schen-
ken. Der Umge-
bungsplan muss
deshalb  mit  der
Baueingabe einge-
reicht werden.

Ortsanalyse

Jeder Entwurfstétigkeit hat eine detaillierte Analyse des Ortes voranzugehen.

Die Charakteristik der bestehenden, baulichen Strukturen und der Landschaft, sowie pragnante Elemente, z. B. schiitzenswerte

Bauten, Anlagen und Landschaftselemente und die Erschliessungssysteme fiir den privaten Verkehr, fir Fussgénger und Velofah-

Die Baubehérde behélt sich vor, auf Kosten des Gesuchstellers, externe Fachpersonen zur gesamthaften stadte-
baulichen Begutachtung beizuziehen.

Die rechtliche Sicherung des plangemassen Bestandes der mit dem Arealiiberbauungsbonus honorierten hohen Uber-
bauungsqualitaten erfolgt im Sinne von § 73 PBG durch Erlass von Nebenbestimmungen im baurechtlichen Entscheid.

Im Umgebungsplan
missen neben der

Bepflanzung  auch
alle baulichen
Massnahmen  wie
Parkplatze,  Stras-
sen, Wege, Trep-
pen, Mauern, Ein-

friedungen, Elektro-
verteilkasten, Trans-
formatoren,  Auf-
gdnge aus Tief-
garagen, Schopfe
usw., alle Spiel-
platze, Abstellplat-
ze von Containern,
Kompostanlagen,
Pflanzgérten  und
Briefkastenstand-
orte und das Be-
leuchtungskonzept
enthalten sein.

rer sollen erkannt und beriicksichtigt werden. In den 8§ 71 und 72 PBG ist die Beurteilung von Arealiiberbauungen geregelt. Da
die Merkmale im PBG nicht ndher umschrieben sind, sollen die Anforderungen nachfolgend exakter definiert werden:

Beziehung zum Orts- und Landschaftsbild

kubische Gliederung und der architektonische Ausdruck
Umfang und Gestaltung der Freiflachen

Wobhnlichkeit und Wohnhygiene

Versorgungs- und Entsorgungslésung

Art und Grad der Ausrlstung

Beim Bepflan-
zungsplan ist da-
rauf zu achten,
dass einheimische,
standortgerechte
Bidume und Pflan-
zen aus schwei-
zerischer  Produk-
tion gewahlt wer-
den.

Geringe Dichte (< 50 K/ha)

Gebiete mit besonderen landschaftlichen Qualitaten (landschaftlich empfindli-
che Lagen), qualitatsvoller Durchgriinung und lockerer Siedlungsstruktur
(durchwegs offene Bebauung). Die durch Einfamilienhauser gepragten Gebiete
sind in ihrer Qualitat zu erhalten und im Rahmen der vorgegebenen geringen
Dichte und lockeren Bebauungsstruktur schonungsvoll weiterzuentwickeln.
Arealiiberbauungen sind in diesem Gebieten grundsatzlich nicht méglich.

Mittlere Dichte (50 - 100 K/ha)

Lockere/halboffene Bebauungen in Abwechslung mit zahlreichen dichteren
Uberbauungen (u. a. Arealiiberbauungen) charakterisieren diese Gebiete. Die
Freirdume bilden nach wie vor Identifikations- und Qualitadtsmerkmal. Zahlrei-
che &ffentliche Anlagen (Schulen) sowie der historische Kernbereich Dietlikons
pragen das Bild dieser Gebiete nicht unwesentlich (auch funktional).

Hohe Dichte (> 100 K/ha)

Gebiete mit hoher Dichte verfiigen hinsichtlich Erschliessung und Zentralitat
mehrheitlich bereits Uiber eine hohe Standortgunst. In Dietlikon sind dies das
Zentrum Ortsmitte und die Wohngebiete, welche sich als Dichteband vorwie-
gend stidlich der Bahnhofstrasse resp. der Bahnlinie entlang ziehen. Nebst der
hohen Dichte zeichnen sich diese Gebiete durch eine deutlich erhohte Nut-
zungsmischung aus (Interaktion).

Zentrum Ortsmitte

Aus dem Leitbild Siedlungsentwicklung ,Strategie/Entwicklung 2020" geht her-
vor, dass das Zentrum , Ortsmitte” gestalterisch aufgewertet und funktional ge-
starkt werden soll: “Das Zentrum Bahnhofstrasse soll im Hinblick auf eine bes-
sere Belebung und zur Attraktivitatssteigerung fiir die Kundschaft gestalterisch
aufgewertet und in seiner identitatsstiftenden Funktion gestarkt werden. Dabei
sollen auch die Zentrumseingédnge auf der Bahnhofstrasse ortsbildgerecht aus-
gestaltet werden. Die Authebung des Bahniibergangs ist zu priifen. "

Versorgungs- und
Entsorgungslésung

Arealiiberbauungs-

Wohnrdume
bonus

Art und Grad der

Wohnlichkeit und Wohnhygiene Ausriistung

Die Orientierung
bzw.  Ausrichtung
der Wohnréume
darf gesamthaft mit
den gesetzlich vor-
geschriebenen Fen-

stern nicht mehr-
heitlich nach dem
Sektor Nordost/

Nordwest gerichtet
sein.

Bei allfallig redu-
zierten  Gebéaude-
abstédnden darf kei-
ne wesentliche Be-
eintrachtigung

durch Schattenwurf
erfolgen. Im Zwei-
felsfall ist ein ent-
sprechender Nach-
weis in Form eines
Schattendiagramms
beizubringen.

Gute Mablierbarkeit
der Rdume, Flexibi-
litat der Grundrisse,
Verénderbarkeit der
Wohnungsgréssen
sind anzustreben.

Die Méglichkeit der

Aussenraumnutzung
mittels Sitzplatz,
Balkon, Terrasse

sollte  fur  jede
Wohnung mit Aus-
nahme der Dach-
wohnungen erfiillt
sein.

Allfsllige  Gemein-
schaftsraume  sind
sinnvoll in die Uber-
bauung zu integrie-
ren.

Es ist sicherzustellen,
dass die Kehrichtcon-
tainerplatze gut zu-
génglich sind und fir
Kehrichtfahrzeuge aus-
reichende Wendemo-
glichkeiten auf Kehr-
platzen bestehen.

Die Entsorgungsanla-
ge ist so zu gestalten,
dass sie nur unterge-
ordnet in Erscheinung
tritt. Die Sammelstel-
len sind witterungsge-
schiitzt zu erstellen.
Allféllige Anlagen sind
nach Méglichkeit aus-
reichend mittels Be-
planzungen einzufas-
sen

Die Kehrichtcontai-
nerplatze sind an das
interne  Verbindungs-
netz anzuschliessen.

Die Erlangung des
Arealliberbauungsbo-
nus fir Wohn- und
Dienstleistungsbauten
ist abhangig von der
Umsetzung des von

den Kantonen ge-
tragenen MINERGIE-
Standards oder der
Umsetzung eines
gleichwertigen  bzw.
besseren Gebaude-
standards.

Informationen zum
Nutzen und Konzept
von MINERGIE sind
im Internet  unter
www.minergie.ch
abrufbar

Es ist zudem ein Ener-
giekonzept beizubrin-
gen, welches den Vor-
gaben des kommuna-
len Energieplans ent-
spricht und eine ratio-
nelle  Energienutzung
sicherstellt.
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