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1 OFFENTLICHE AUFLAGE

Der Stadtrat Dietikon hat mit Beschluss Nr. 46 vom 19. Februar 2024
den privaten Gestaltungsplan «Post-/Zurcherstrasse» zuhanden der
offentlichen Auflage und Anhérung gemass § 7 des Planungs- und
Baugesetzes des Kantons Zurich (PBG) verabschiedet.

Das Dossier besteht aus folgenden Unterlagen:

- Situationsplan 1:200 vom 15. November 2023;

- Vorschriften vom 15. November 2023;

- Planungsbericht nach Art. 47 RPV vom 15. November 2023;
- Beilage A, Richtprojekt vom 20. Dezember 2022;

- Beilage B, Larmgutachten vom 4. Dezember 2023;

- Beilage C, Stadtebaulicher Vertrag vom 2. November 2023 (Ent
wurf);

- Beilage D, Objektschutzkonzept vom 15. Marz 2024.

Nach der Bereinigung der Dokumente aufgrund der 1. kantonalen
Vorprifung und nach Vorliegen eines Entwurfs des stadtebaulichen
Vertrags erfolgte die offentliche Auflage und Anhoérung gemass § 7
PBG. Die Unterlagen lagen von Donnerstag 18. April bis Montag

17. Juni 2024 wahrend 60 Tage 6ffentlich auf.

Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zur Planvorlage dus-
sern und schriftliche Einwendungen dagegen vorbringen. Samtliche
Einwendungen und Stellungnahmen wurden auf ihre Zweckmassig-
keit gepruft.

Uber die nicht berticksichtigten Einwendungen entscheidet der Ge-
meinderat gesamthaft bei der Planfestsetzung (§ 7 Abs. 3 PBG).

Der Gestaltungsplan wurde der Zurcher Planungsgruppe Limmattal
(ZPL) sowie den Nachbargemeinden Bergdietikon, Geroldswil, Oetwil
an der Limmat, Schlieren, Spreitenbach, Unterengstringen, Urdorf
und Weiningen zur Anhdrung unterbreitet. Auf Stellungnahmen
wurde offiziell verzichtet oder es erfolgten keine Rickmeldungen.

Uber die beiden Vorprifungen des ARE gibt der Bericht nach Art. 47
RPV im Detail Auskunft. Die schriftlichen Hinweise und Forderungen
des ARE wurden nach zusatzlichen Bereinigungsgesprachen vollstan-
dig umgesetzt.

Der vorliegende Bericht zu den Einwendungen gibt Auskunft Gber die
Behandlung aller eingegangenen Einwendungen und Fragen zum pri-
vaten Gestaltungsplan «Post-/Zurcherstrasse».



Stadtboulevard als Lebensader
und wichtiger Stadtraum

Richtprojekt und Gestaltungsplan
erfullen die Ubergeordneten und
kommunalen Vorgaben

Kommunale Mehrwertausgleich
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2. VORBEMERKUNGEN

Das Gestaltungsplangebiet liegt an der Zurcherstrasse und somit im
Bereich des Stadtboulevards, welcher als Lebensader und Ruckgrat
der Stadt Dietikon zu einem wichtigen Stadtraum wird. Der Geltungs-
bereich des Gestaltungsplans gehort zum Teilabschnitt "Zentrums-
achse" des Leitbilds Stadtboulevard. In diesem Abschnitt ist gemass
kommunalem Richtplan eine hdéhere Ausnutzung zulassig. Gemass
Leitbild Stadtboulevards ist insbesondere die Einbettung in die beste-
hende Struktur wichtig. Dabei sind funf Vollgeschosse sowie ein
sechstes zuruckversetztes Attikageschoss moglich. Weiter soll ein
Uberhohes, offen gestaltetes Erdgeschoss mit Publikums- oder
Dienstleistungsnutzungen und Gebdudeeingange auf Niveau Gehbe-
reich angedacht werden. Der gewlnschte Charakter als Stadtboule-
vard stellt auch spezielle Anforderungen an die Strassenraumgestal-
tung. Dementsprechend wird entlang der Zurcherstrasse das Erdge-
schoss zurtckversetzt und Uberbreite Gehbereiche vorgesehen.
Diese im Leitbild festgehaltenen Vorgaben werden vom Gestaltungs-
plan bzw. Richtprojekt entsprechend umgesetzt.

Die vorgesehene bauliche Dichte beurteilt sowohl das Beurteilungs-
gremium des vorangegangenen Studienauftrages als auch das Bau-
kollegium der Stadt Dietikon als vertraglich und angemessen.

Die Planungsarbeiten des Gebietes Post-/ZUrcherstrasse basieren
auf den rechtskraftigen Richtplanen von Kanton, Region und Stadt.
Der kantonale Richtplan bezeichnet das Gestaltungsplangebiet als
Zentrumsgebiet, indem aufgrund der Lagegunst eine Uberdurch-
schnittlich hohe Dichte mit Nutzungsmix anzustreben ist. Das Richt-
projekt mit den Wohnungen in den Obergeschossen und den Gewer-
berdumen im Erdgeschoss wie auch der Gestaltungsplan bertcksich-
tigen allesamt diese Vorgaben.

Im stadtebaulichen Vertrag wird im Detail geregelt, wie mit dem
durch die Stadt ermitteltem Mehrwert und den zusatzlichen Mehr-
wertausgleichsleistungen umgegangen wird. Als Mehrwertausgleichs-
leistungen kdnnen von Seiten der Eigentimerschaften die folgenden
Leistungen angerechnet werden:

- Offentlich zuganglicher Gehbereich entlang der Post-, Schul-
und Zurcherstrasse (Erstellungskosten, Be- trieb und Unter-
halt wahrend 20 Jahren)

- Beitrag zur Verbesserung des Lokalklimas durch eine verti-
kale Fassadenbegrunung (Erstellungskosten, Be- trieb und
Unterhalt wahrend 20 Jahren)

Der anfallende Mehrwert wird durch reale Mehrleistungen kompen-
siert. Die Realleistungen werden durch die Bauherrschaft realisiert
und in Absprache mit der Stadt ausgefuhrt.
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3 EINWENDUNGEN PRIVATER
GESTALTUNGSPLAN

3.1 Fraktion SP Dietikon

Kapitel 5.3.4 & 5.3.5: Die Kosten fUr Betrieb und Unterhalt der jewei-
ligen Gehbereiche sind neu zu berechnen anhand Ublicher Kostener-
wartung.

Aktuell scheint es so, als waren die Betrage einfach «gesetzt» worden,
um den Gesamtwert des Mehrwertausgleichs zu erreichen. Fur den
Betrieb und Unterhalt der Post- und ZUrcherstrasse belaufen sich die
Kostenberechnungen auf ca. 130 % der Erstellungskosten. Bei der
Schul- und Zurcherstrasse sind es ca. 114 %. Das scheint unsinnig.

Die Einwendung betrifft den stddtebaulichen Vertrag. Die Berechnungen
basieren auf anerkannten Grundlagen sowohl fiir die Mehrwertberech-
nung als auch fur die Abziige der Mehrwertausgleichsleistungen. Die Auf-
wendungen wurden aufgrund von Erfahrungswerten andernorts fir eine
Dauer von 20 Jahren ermittelt, plausibiliert und dokumentiert. Das dabei
eine gewisse Unschdrfe mitschwingt liegt in der Natur der Sache. Die effek-
tiven Aufwendungen liegen erst bei der Bauabrechnung vor, weshalb fr
die Regelungen im stddtebaulichen Vertrag von den erwdhnten Erfah-
rungswerten ausgegangen werden muss. Die Gréssenordnung ist aber auf
jeden Fall plausibel.

Wie dargelegt, basieren die Berechnungen auf praxiskonformen Grund-
lagen. Auf diese werden weiterhin abgestellt.

Kapitel 3.5 Mehrwertabgabe: Der Mehrwertausgleich wird zu Guns-
ten von Massnahmen im &ffentlichen Interesse eingesetzt wie zum
Beispiel eine offentlich zugangliche Grunanlage oder preisglinstigen
Wohnraum.

Aktuell sind im stadtebaulichen Vertrag Gehwege und eine Fassaden-
begrinung als Mehrwertsausgleichsleistung ausgewiesen. Im Geh-
weg sind Parkflachen, Anlieferung und Stellflache fur Feuerwehr.
Diese muUsste die Eigentimerschaft sowieso erstellen, wenn die Ge-
werbeflache attraktiv sein sollte. Es ist inakzeptabel, dass die Stadt
Dietikon ihren Anspruch auf einen Mehrwertausgleich abgibt, fur
Massnahmen, die v. a. der Eigentimerschaft zugutekommt.

Das Konzept Stadtboulevard sieht als Erdgeschossnutzungen entlang der
Zdrcherstrasse Dienstleistung, Gewerbe, Geschdifte vor. Diese Nutzungen

dienen vor allem dem Konzept eines Stadtboulevards. Sie stehen bei Bau-
herrschaften nicht zuoberst auf der Wunschliste, da sie erfahrungsgemdss
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nicht leicht vermietbar und hdufigen Wechseln ausgesetzt sind. Die Gewer-
befldchen mussen (ber die Wohnungen quersubventioniert werden, damit
keine unerwiinschten Leerstéinde resultieren. Die genannten Nutzungen
sind aber fir das Gelingen des Konzepts Stadtboulevard fiir alle Beteilig-
ten unerldsslich, was auch den Bauherrschaften bewusst ist. Das Konzept
kann nur funktionieren, wenn alle Anstdsser mitmachen. Damit das Kon-
zept des Stadtboulevards umgesetzt werden kann, wird die grossziigige
Fliche von der Fassade bis zum Fahrbahnrand der Offentlichkeit fir das
Flanieren entlang dem Stadtboulevard zur Verfigung gestellt. Somit ist
klar, dass die Eigentiimer einen essenziellen Beitrag zu Gunsten der Of-
fentlichkeit leisten, damit das Konzept des Stadtboulevards zum Tragen
kommt, weshalb der angestrebte Interessensausgleich angemessen ist und
im 6ffentlichen Interessen liegt.

Die Fassadenbegriinungen bewirken eine Hitzeminderung. Gemdss revi-
diertem PBG (seit 1.12.2024 in Kraft) gelten Fassadenbegrinungen als zu-
séGtzliche Begriinungsmassnahmen.

Die vorgesehenen Mehrwertausgleichleistungen sind in der Praxis etabliert
und entsprechen auch den gesetzlichen Grundlagen, weshalb daran fest-
gehalten wird.

Wie oben beschrieben, erfolgt ein ausgewogener Interessensausgleich
zwischen den Anliegen der Stadt und den Grundeigentimerinnen. Insge-
samt bietet das Projekt der Stadt sehr wohl Mehrwerte. Die Grundeigen-
tumerinnen hoffen, mit den Darlegungen die angebotenen Qualitditen
und deren Mehrwerte besser sichtbar zu machen. Aufgrund der darge-
legten Griinde wird an den bisherigen Regelungen festgehalten.

Kapitel 6.5 (Verkehr): Der Satz «Aufgrund der guten OV-Erschlies-
sung wird das Parkplatzangebot (nach Kantonaler Wegleitung Park-
platz-Bedarf und OV-Gliteklasse A) reduziert.» soll umformuliert wer-
den zu «Aufgrund der guten OV-Erschliessung wird das Parkplatzan-
gebot (nach Kantonaler Wegleitung Parkplatz-Bedarf und OV-Glite-
klasse A) auf das Minimum reduziert.»

Die Liegenschaft ist hervorragend angeschlossen und die Minimalvor-
gabe reicht aus. Entlang der LTB soll nicht noch mehr Verkehr entste-
hen.

Die Abstimmung von Siedlung und Verkehr ist ein zentrales Anliegen der
Raum- und Verkehrsplanung auf allen Ebenen auch des vorliegenden Ge-
staltungsplanes.

Mit der Wegleitung 2018 zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommu-
nalen Erlassen wird aufgezeigt, wie die Vorgaben der kantonalen Richtpla-
nung und die gesetzlichen Anforderungen von § 242 bis § 247 des Pla-
nungs- und Baugesetzes erfillt werden kbnnen.
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Die Kantonale Wegleitung von 2018 zur Ermittlung des Parkplatzbedarfes
in kommunalen Erlassen legt in Abhdngigkeit der OV-Gliteklasse die Park-
platzzahl fir die Benutzerkategorien Bewohner, Beschdftigte und Besu-
cher/Kunden fest. Vorliegend kommt die beste OV-Gliteklasse A zur An-
wendung. Dementsprechend wird der Grenzbedarf um die in der Weglei-
tung festgelegten Reduktionsfaktoren reduziert. Die Wegleitung sieht eine
Bandbreite von minimal zu erstellenden Parkpldtzen bis maximal zulds-
sige Parkpldtze vor. Die im Richtprojekt ausgewiesen 30 unterirdischen
Bewohner-/Besucherparkpldtze liegen innerhalb dieser Bandbreite, wes-
halb das Amt fiir Raumentwicklung (ARE) die Regelung im Gestaltungs-
plan als korrekt und bewilligungsfdhig beurteilt. Das ARE Gberprift im
Vorpriifungsverfahren jeweils, ob eine Planungsvorlage, angemessen,
zweck- und rechtmdssig ist. Mit den festgelegten Reduktionsfaktoren und
der Anwendung der Guteklasse A wird der sehr guten Erschliessung durch
den OV bereits Rechnung getragen. Somit sind die Vorgaben der kantona-
len Richtplanung und die Anforderungen des PBG erfiillt.

Dartiber hinaus besteht gemdss Ziffer 7.7 Gestaltungsplanbestimmungen
zusdtzlich die Méglichkeit die Parkplatzzahl mit einem Mobilitatskonzept
weiter zu reduzieren. Diese Mdglichkeit wird im Rahmen des Bauprojektie-
rung uberprift.

Materiell gilt es auch zu berticksichtigen, dass ein gut funktionierendes Ge-
werbe entlang der Zlircherstrasse auf eine gewisse Anzahl Kundenpark-
pldtze angewiesen ist. Insgesamt werden lediglich 3 oberirdische Kunden-
parkpldtze und 2 Parkpldtze fir gehbehinderte Fahrzeuglenkerinnen und
Fahrzeuglenker angeboten, was das absolute Minimum darstellt. Weiter-
gehende Massnahmen sind deshalb nicht angezeigt.

Die aufgeftihrten Griinde zejgen, dass die im GP vorliegende Berechnung
einen tragfdhigen Kompromiss zwischen den verschiedenen, den Stadt-
boulevard stdrkenden Faktoren darstellt. Dem reinen Fokus nach még-
lichst wenigen Parkpldtzen, kann deshalb nicht Folge geleistet werden.

Kapitel 6 Ziff. 8 (Freiraum) der Vorschriften zum privaten Gestal-
tungsplan Post-/ZUrcherstrasse (S. 6): Der Satz «Bepflanzung: Fir die
gesamte Bepflanzung sind vorwiegend einheimische und standortge-
rechte Pflanzen zu verwenden.» Der vorliegende Abschnitt soll wie
folgt umformuliert werden: «Bepflanzung: Fur die gesamte Bepflan-
zung sind prioritar einheimische und standortgerechte Pflanzen zu
verwendeny

Die Formulierung im Gestaltungsplan erscheint nach wie vor angemessen
und zweckmdssig zu sein. Die Zeitschrift ,espazium” schreibt zum Begriff
~einheimisch”: ,Auch typisch heimische Arten haben einen Migrationshin-
tergrund. Einheimischen Pflanzen ist ein unbrauchbarer Begriff, obwoh!
er auch in der Fachwelt immer mehr Verbreitung findet. Aber nicht nur
der Ausdruck ist fragwirdig, sondern auch das Konzept dahinter, denn
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damit wird der ganze Reichtum der Gartenkultur negiert.” Die Grundei-
gentimer sind deshalb der Meinung, dass die definitive Bepflanzung im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens definitiv gekldrt und festgelegt
werden muss, weshalb an der bisherigen Formulierung festgehalten wird.

Die qualitétvollsten Parks mit alten, grossen und schdnen Bédumen in
der Schweiz sind mit vielen nichteinheimischen Exemplaren von Laub-
und Nadelgehdlzen durchwoben, die weder invasiv noch in anderer
Form schddlich sind.

Deshalb stimmt der Begriff ,vorwiegend” in diesem Fall.

Zusatzlicher Artikel: § 49b Abs. 1 PBG-ZH sieht folgende Reglung vor:
«FUhren Zonenanderungen, Sonderbauvorschriften oder Gestal-
tungsplane zu erhohten Ausnittzungsmaoglichkeiten, kann fur ganze
Zonen, gebietsweise oder fUr einzelne Geschosse, die ganz oder teil-
weise fUr Wohnzwecke bestimmt sind, ein Mindestanteil an preis-
glnstigem Wohnraum festgelegt werden.»

Dem Paragrafen sei Folge zu leisten und mindestens einen 5 % Anteil
an preisgunstigen Wohnungen zu erstellen.

Unzureichende Berucksichtigung von preisgtinstiger Wohnraum:

Angesichts der hohen Nachfrage nach preisgtinstigem Wohnraum in
Dietikon muss sichergestellt werden, dass ein erheblicher Anteil der
Wohnungen fur Personen mit mittleren und niedrigen Einkommen
zur Verflgung steht. GUnstiger Wohnraum in Dietikon ist wichtig, um
die steigende Nachfrage nach Wohnraum zu befriedigen und den
starken Anstieg der Mietpreise zu dampfen. Er ermdglicht eine sozi-
ale Durchmischung und fordert die Integration. Zudem hat die
Stimmbevdlkerung von Dietikon am 18. Juni 2023 den Gegenvor-
schlag zur Initiative «Bezahlbares Wohnen in Dietikon» angenommen
und die Stadt hat seither auch einen Verfassungsauftrag, sich fur
preisgunstigen Wohnraum einzusetzen.

Der Gestaltungsplan liegt im Bereich des Stadtboulevards. Dementspre-
chend leisten die Grundeigentiimer in diesem wichtigen Stadtraumbereich
einen essenziellen Beitrag zu Gunsten der Offentlichkeit, indem sie gross-
zugige Fldachen zwischen der Fassade und dem Strassenrand erstellt und
der Offentlichkeit fiirs Flanieren zur Verfugung stellt. Aber auch die Neu-
uberbauung in hochwertiger Architektur und tberdurchschnittlich guten
Wohnungsgrundrissen sowie einer attraktiven Freiraumgestaltung tragen
zur Aufwertung des Stadtraumes bei. Um die Ziele des Stadtboulevard-
Konzeptes erreichen zu kénnen sind vielfdltige Anstrengungen fur die Pro-
jektentwicklung (Architekturwettbewerb, Gestaltungsplan) und hohe Bau-
investitionen zu tdtigen. Aufgrund der Lage und Funktion innerhalb des
Stadtboulevards sind in den Erdgeschossen der Baubereiche A und D Pub-
likums-, Gewerbe- oder Dienstleistungsnutzungen gemdss Ziffer 5.3 der
Gestaltungsplanbestimmungen vorzusehen. Es ist bekannt, dass solche
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Fldchen oftmals nicht zu marktkonformen Konditionen vermietet werden
kénnen. Damit keine unerwdinschten Leerstdnde resultieren, die das Funk-
tionieren des Stadtboulevards in Frage stellen, mdssen diese Fldchen in
der Gesamtkalkulation gquersubventioniert werden. Mdsste zusdtzlich
auch noch ein erheblicher Anteil preisgtinstiger Wohnraum zur Verfligung
gestellt werden, wiirde dies die tibrigen Wohnungen massiv verteuern und
die notwendige Wirtschaftlichkeit fir den Investitionsentscheid wiirde
dadurch in Frage gestellt. Aufgrund dieser Ausgangslage ist das Objekt
nicht geeignet fuir das Modell von preisgtinstigen Wohnungen im Sinne
von § 49 b PBG und den damit verbundenen Bedingungen gemdss der
Verordnung tber den preisgtinstigen Wohnraum (PWV).

An diese Stelle darf auch noch erwdhnt werden, dass es sich bei § 49 b
PBG nicht um eine direkt anwendbare Vorschrift handelt, sondern um
eine «Kann-Formulierung», weshalb die Bemerkung «dem Paragrafen sei
Folge zu leisten» etwas irrefiihrend ist.

Im Ubrigen sind im stddtebaulichen Vertrag die Modalitéten fur den Aus-
gleich infolge von Planungsvorteilen bereits mit anderen Massnahmen ge-
regelt und abgegolten.

Es ist aus genannten Grinden nicht zielfiihrend, am vorliegenden Stand-
ort mit den vorliegenden Anforderungen preisgtinstigen Wohnraum an-
Zubieten

3.2 Grune Dietikon

Grundsatzlich unterstitzen wir das Konzept des Gestaltungsplans
und kdénnen ihm viel Gutes abgewinnen. So begrissen wir beispiels-
weise die Abstufung und Begriinung der Uberbauung Richtung Gar-
tenstadt und die vorgeschriebene, 6kologisch wertvolle Begrinung
von Dach, Dachgarten und den weiteren Grunraumen sowie die vor-
geschriebene Versickerung des Meteorwassers vor Ort. Ebenso un-
terstitzen wir, dass der Versiegelungsgrad auf ein Minimum be-
schrankt und unter den Baumen auf eine Unterbauung verzichtet
werden muss. Ebenso wichtig finden wir die Erstellung des Gemein-
schaftsraums.

Folgende Antrage stellen wir zum Gestaltungsplan generell:

Wohnungsgroéssen: An dieser zentralen Lage, in unmittelbarer Nahe
von Kindergarten, Schule, Betreuung, Dienstleistungsunternehmen
und Einkaufsmoglichkeiten, soll mehr Wohnraum fir Familien und al-
tere Personen geschaffen werden. Wir beantragen entsprechend,
dass einerseits die Anzahl 4.5-Zimmer-Wohnungen verdoppelt wird
und andererseits Alterswohnungen geschaffen werden.
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Das vorliegende Projekt ging aus einem Architekturwettbewerb als Sieger-
projekt hervor. Vor dem Wettbewerb wurde eine Wohnraumanalyse
durchgefihrt und gestiitzt darauf das Raumprogramm definiert. Der
Wohnungsspiegel ist ausgewogen und fir alle Altersstufen besteht ein an-
gemessenes Wohnungsangebot. Obwohl die Uberbauung in der Néhe der
Schule liegt, eignet sich die Uberbauung nur bedingt fir Familien mit Kin-
dern. Es gibt innerhalb des Stadtbanns von Dietikon geeignetere Lagen fir
Familienwohnungen.

Der Standort an der stark frequentierten Zircherstrasse ist kein typischer
Standort fir Familien. Die grossen Wohnungen liegen hauptscchlich im
nach Ost, Sid und West gerichteten Flligel abseits der Ziircherstrasse,
nahe dem Schulgebdude. Eltern schatzen den direkten Bezug zu den
Spielorten ihrer Kinder. Von diesen Wohnungen aus sind sowoh! die
grosse Dachterrasse, die verkehrsarme Florastrasse und auch Teile des
Pausenplatzes der Schule einsehbar, wo jingere Kinder ihre Freizeit teil-
weise mit, aber auch ohne direkte Begleitung der Eltern verbringen kén-
nen. Die grossen, familienfreundlichen Wohnungen entsprechen ca. 21%
der vermietbaren Fldche, was fur diese Lage angemessen ist.

Sdmtliche Wohnungen sind hindernisfrei erreichbar und entsprechen so-
mit den Vorschriften von § 239 a PBG (behinderten gerechter Zugang),
weshalb die Wohnungen auch fiir das Wohnen im Alter bestens geeignet
sind.

Fiir den vorliegenden Standort in der ersten Bautiefe und als passende
Ergdnzung zum gesamten Wohnungsangebot in Dietikon, wird der vor-
geschlagene Wohnungsmix als ausgewogen eingestuft, weshalb daran
festgehalten wird.

Autoarmes und autofreies Wohnen: Dass autoarmes und autofreies
Wohnen an diesem zentralen, sehr gut erschlossenen Standort mit
dem Gestaltungsplan nur ermdglicht, aber nicht eingefordert wird,
verstehen wir nicht und stellen den Antrag, autoarmes bzw. auto-
freies Wohnen verbindlich im Gestaltungsplan festzusetzen.

Die Abstimmung von Siedlung und Verkehr ist ein zentrales Anliegen der
Raum- und Verkehrsplanung auf allen Ebenen auch des vorliegenden Ge-
staltungsplanes.

Mit der Wegleitung 2018 zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommu-
nalen Erlassen wird aufgezeigt, wie die Vorgaben der kantonalen Richtpla-
nung und die gesetzlichen Anforderungen von § 242 bis § 247 des Pla-
nungs- und Baugesetzes erfillt werden kbnnen.

Die Kantonale Wegleitung von 2018 zur Ermittlung des Parkplatzbedarfes
in kommunalen Erlassen legt in Abhdngigkeit der OV-Gliteklasse die Park-
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platzzahl fir die Benutzerkategorien Bewohner, Beschdftigte und Besu-
cher/Kunden fest. Vorliegend kommt die beste OV-Gliteklasse A zur An-
wendung. Dementsprechend wird der Grenzbedarf um die in der Weglei-
tung festgelegten Reduktionsfaktoren reduziert. Die Wegleitung sieht eine
Bandbreite von minimal zu erstellenden Parkpldtzen bis maximal zulés-
sige Parkpldtze vor. Die im Richtprojekt ausgewiesenen 30 Parkpldtze fiir
Bewohner und Beschdiftigte sowie die 5 oberirdischen Parkpldtze flirBesu-
cher und gehbehinderte Fahrzeuglenkerinnen und Fahrzeuglenker liegen
innerhalb dieser Bandbreite, weshalb das Amt flir Raumentwicklung (ARE)
die Regelung im Gestaltungsplan als korrekt und bewilligungsfdhig beur-
teilt. Das ARE Uberprdift im Vorpriifungsverfahren jeweils, ob eine Pla-
nungsvorlage, angemessen, zweck- und rechtmdssig ist. Mit den festgeleg-
ten Reduktionsfaktoren und der Anwendung der Gliteklasse A wird der
sehr guten Erschliessung durch den OV bereits Rechnung getragen. Somit
sind die Vorgaben der kantonalen Richtplanung und die Anforderungen
des PBG erfiillt.

Dartiber hinaus besteht gemdss Ziffer 7.7 Gestaltungsplanbestimmungen
zusdtzlich die Méglichkeit die Parkplatzzahl mit einem Mobilitatskonzept
weiter zu reduzieren. Diese Mdglichkeit wird im Rahmen des Bauprojektie-
rung uberprift.

Zudem ist auch zu beachten, damit die im Konzept des Stadtboulevards
geforderten Dienstleistungs- und Geschdftsfldchen tatsdchlich vermietet
werden kbnnen, ist es notwendlg, dass wenige ebenerdige Parkpldtze zur
Verfligung stehen. Das Zentrum von Dietikon hat selbst zu wenig Masse
an Besuchern und Kunden, um den Ldden die Existenz zu gewdhrleisten.
Die geplanten 5 oberirdischen Parkpldtze fiir Besucher, Kunden und fiir
gehbehinderte Fahrzeuglenkerinnen und Fahrzeuglenker stellen darum
das absolute Mindestmass dar.

Weitergehende Massnahmen sind deshalb nicht angezeigt.

Die im Gestaltungsplan festgelegte Parkplatzzahl stellt nach Abwdgung
der Vorteile fir den Standort (Anspriiche Gewerbetreibende, Mix aus
Wohnungen mit und ohne Parkplatz) bereits einen ausgewogenen Kom-
promiss dar und entspricht den gesetzlichen Vorgaben, weshalb daran
festgehalten wird.

Mehrwertabschépfung: Wir empfinden es als unverhdltnismassig,
dass ein Grossteil der Mehrwertabschopfung fur die Fassadenbegru-
nung des Gebdudes eingesetzt wird. Eine solche Fassadenbegrinung
kommt nicht nur der Allgemeinheit zugute, sondern insbesondere
den Bewohnenden in Form eines besseren Wohnklimas und einer er-
hohten Aufenthaltsqualitat. Wir stellen daher den Antrag, dass die
Bauherrschaft mindestens fur die Halfte der Kosten fur die Fassaden-
begriinung selbst aufkommt und der Mehrwertausgleich zusatzlich
fur andere Massnahmen wie z. B. preisglinstiges Wohnen eingesetzt
wird.
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Es befremdet uns, dass bei der Berechnung der Mehrwertabschdp-
fung rund CHF 500'000.- fur die Gestehungskosten des Planungs-
mehrwertes abgezogen werden kénnen. Vom Mehrwert von rund
CHF 1'200'000.- bleiben so am Schluss knapp CHF 300'000.-. Ein Ge-
staltungsplan bedingt, dass eine hohere Ausnutzung erfolgen kann,
wenn im Gegenzug eine stadteplanerisch glnstige Gestaltung erfolgt.
Diese Planungskosten waren also flr eine noch bessere Gestal-
tung/Planung. Wir stellen den Antrag, dass die Kriterien, nach wel-
chen die Abzlge bei der Mehrwertabschopfung gemacht werden,
transparent gemacht werden.

Der Bauherrschaft ist mit und ohne Gestaltungsplan klar, dass sie die
Vorgaben flr den Boulevard erfullen muss. Im Gegenzug gibt es eine
erhdhte Ausnutzung am Boulevard. Wir verstehen daher nicht, dass
die Gestaltung des Stadtboulevards aus dem Mehrwertausgleich fi-
nanziert wird und stellen den Antrag, dies entsprechend anzupassen.
Wenn der Mehrwertausgleich der Bauherrschaft fur stadtebauliche
Zusatzleistungen wieder zuruckgegeben wird, dann bringt die Mehr-
wertabgabe unseres Erachtens wenig. Wir stellen entsprechend den
Antrag, dass die Mehrwertabschdpfung nicht fur Massnahmen einge-
setzt werden soll, welche auch sonst realisiert wirden, weil sie die
Stadt als Bedingung zum Gestaltungsplan verlangen kann.

Der Gestaltungsplan liegt im Bereich des Stadtboulevards. Dementspre-
chend leisten die Grundeigentiimer in diesem wichtigen Stadtraumbereich
einen essenziellen Beitrag zu Gunsten der Offentlichkeit mit einer Neu-
uberbauung in hochwertiger Architektur, Flanierbereichen zwischen Fas-
sade und Strassenrand und Uberdurchschnittlich guten Wohnungsgrund-
rissen sowie einer attraktiven Freiraumgestaltung. Um dieses Ziel errei-
chen zu kbnnen, sind vielféltige zusdtzliche Anstrengungen fir die Projekt-
entwicklung notwendig. Der durchgefiihrte Architekturwettbewerb diente
der Qualitdgtssicherung und der Gestaltungsplan sichert diese Ziele for-
mell. Dies sind Leistungen die bei einer Regelbauweise nicht angefallen
wdren, weshalb diese Aufwendungen gemdss § 19 Abs. 5 MAG abgezogen
werden durfen. Die genaue Berechnung des Mehrwertes und der Mehr-
wertabziige kbnnen dem stddtebaulichen Vertrag entnommen werden.
Die Bemessungsgrundlage wurde von der Firma Fahrldnder und Partner
berechnet. Diese Firma wurde, wie in anderen analogen Féllen von der
Stadtverwaltung beauftragt.

Auch die Flciche zwischen Fassade und Strassenrand welche der Offent-

lichkeit fiir das Flanieren entlang des Stadtboulevards zur Verfligung ge-
stellt wird, kann als Sonderleistung abgezogen werden. Diese Flciche wird
von den Grundeigentimern erstellt und unterhalten. Die Begrinung der

stdlichen Fassade im Baubereich A wie sie auch in anderen Einwendun-
gen gefordert wird, wirkt hitzemindernd und verbessert somit das Mikro-
klima im Quartier. Dadurch wird aber auch die Qualitét der Wohnungen
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verbessert. Wiirde man wie von den Einwendern beantragt, die Aufwen-
dungen zur Fassadenbegrinung zur Hdlfte den Grundeigentiimern aufer-
legen, wiirde per Saldo trotzdem kein Mehrwert resultieren der noch in
Geld ausgeglichen werden mdsste. Mit anderen Worten es gibt so oder so
keine zusdtzlichen Geldmittel, die fur anderweitige Massnahmen einge-
setzt werden kdnnten.

Selbst wenn der Mehrwert allen, also auch den Bewohnerinnen und Be-
wohnern dient, schmdlert es den Mehrwert fiir die Offentlichkeit nicht. In-
stallation und Unterhalt der begrtinten Fassaden fallen finanziell stark
ins Gewicht und die Einstufung als Mehrwert fur alle infolge des hitze-
mindernden Effektes ist deshalb gerechtfertigt.

Velostandards: Wir beantragen, dass bei allen Massnahmen flr den
Veloverkehr die Velostandards des Kantons Zurich eingehalten wer-
den. So kann die Qualitat der Massnahmen sichergestellt werden.
Der ZUrcherstrasse entlang soll bei der Umgestaltung des Gehbe-
reichs die Erstellung eines 1.50 m breiten Radstreifens der ZUr-
cherstrasse entlang gepruft werden. Falls ein solcher aufgrund kanto-
naler Bestimmungen nicht umgesetzt werden kann, soll der Platz da-
fUr reserviert werden, damit ein Radstreifen bei einer zukinftigen
Umgestaltung realisiert werden kann, ohne den Fussverkehr zu be-
nachteiligen.

In den Gestaltungsplanvorschriften sind die Anforderungen an die Anzahl
Veloabstellpldtze und die Lage festgehalten. Diese entsprechen den ein-
schldgigen VSS-Normen und den Empfehlungen des Kantons. Es werden
auch gentigend Besucher- und Kundenveloabstellpldtze entlang der Schul-
strasse angeboten.

Der Kanton hat fir die Zircherstrasse ein Betriebs- und Gestaltungskon-
zept ausgearbeitet. Darin sind auch die Velostreifen festgelegt. Der Gestal-
tungsplan beachtet sdmtliche Ubergeordnete Rahmenbedingungen und
kann keine Festlegungen zur Sicherung von Radstreifen treffen, weil dies
nicht Aufgabe der Privaten ist und die Radstreifen ausserhalb des Gestal-
tungsplanperimeters liegen.

Die Radstreifen befinden sich ausserhalb des Geltungsbereiches des Ge-
staltungsplans, weshalb auf die zustandige Behorde verwiesen wird.

Umsetzung Begegnungszonen: Schliesslich beantragen wir, dass die
Umsetzung der geplanten Begegnungszonen auf der Schul-, Flora-
und Poststrasse zeitgleich mit der Umsetzung des Gestaltungsplans
realisiert wird und diese gemass dem Konzept der Schwammstadt
geschieht. So kann sichergestellt werden, dass den Zufussgehenden,
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insbesondere die Schulerinnen und Schuler des nahen Schulhauses,
eine sichere Fusswegverbindung zur VerflUgung gestellt wird und den
Auswirkungen der Klimaerwarmung entgegengewirkt werden kann.

Der Gestaltungsplan beachtet sémtliche tbergeordneten Rahmenbedin-
gungen und kann keine Festlegungen fir die Umsetzung einer Begeg-
nungszone treffen, weil dies nicht Aufgabe der Privaten ist und der Bereich
ausserhalb des Gestaltungsplan-Perimeters liegt.

Aufgrund der dargelegten Griinde kann die Einwendung nicht be-
rucksichtigt werden.

Folgend finden Sie unsere weiteren Antrage zu den einzelnen Artikeln
der Vorschriften zum Gestaltungsplan. Zu streichender Text ist
durchgestrichen, neuer Text ist unterstrichen.

Artikel 4 Bebauung, Absatz 13 Dachform: Zusatzlicher Satz: Sie sind
somit Anlagen zur Energiegewinnung zu besticken, dass das Solar-
strompotential zu 100 % ausgenutzt wird.

Aufgrund der Strommangellage muss jede Moglichkeit zur Strompro-
duktion genutzt werden. Die Stadt Dietikon ist zudem, als Energie-
stadt dazu verpflichtet, erneuerbare Energien zu fordern.

Die im Gestaltungsplan enthaltenen Vorschriften entsprechen den erhéh-
ten Standards der Stadt Dietikon fiir Gestaltungspléne. Darin wird festge-
halten, dass fir die Warmeerzeugung die Energietrdger gemdss gultigem
stadtischem Energieplan verbindlich sind. Im vorliegenden Fall kommt
eine Fernwdrmeanschluss prioritdr in Frage. Zudem gelten fiir die Ddm-
mung der Gebdudehlille ebenfalls erhohte Anforderungen.

Gemdss Wdrmenutzungsatlas des GIS des Kantons Zirich befindet sich
der Bearbeitungsperimeter in der Zuldssigkeitszone B. Erdwdrmesonden
sind auf dem gesamten Areal somit nicht zuldssig.

Die Eigenstromproduktion ist ferner im EnerG ZH in § 10c geregelt. Wei-
tergehende Massnahmen sind nicht notwendig.

Auf dem Dach des Attikageschosses ist - zusdtzlich zur Fernwdrme aus
umweltfreundlicher Erzeugung - eine PV-Anlage vorgesehen. Weiterge-
hende Massnahmen sind nicht angezeigt.
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Artikel 4 Bebauung, zusatzlicher Absatz 13a Fassade und Einfrie-
dungen: Transparente oder spiegelnde Oberflachen sowie Barrieren
und Fallen fur Kleintiere werden vermieden.

Todliche Fallen fur Vogel und Kleintiere sollen vermieden werden.
Spiegelnde Flachen haben auch negative Auswirkungen auf die Um-
gebung (Aufheizung, Blenden)'.

! https://www.birdlife.ch/sites/default/files/documents/Bro-
schuere_Tierfallen.pdf

Die Grundeigentiimer sind bestrebt eine attraktive und nachhaltige Uber-
bauung zu realisieren. Wie auf den Fassadenpldnen und Grundrissen zu
erkennen ist, wird mit spiegelnden Fldchen sehr sparsam umgegangen.
Weitergehende Massnahmen sind stufengerecht mit dem Bauprojekt zu
prifen und sofern sie angemessen und verhdltnismdssig sind, umzuset-
zen.

Das Projekt sieht bereits addquate Massnahmen im Sinne der Einwen-
dung vor.

Artikel 6: Freiraum, Absatz 1 Grundsatz, zusatzlicher Satz: Samtli-
che Infrastrukturen sind hindernisfrei mit dem Rollstuhl erreichbar.

Die Barrierefreiheit und das BehiG sollen umfassend umgesetzt wer-
den.?

2 https://www. edi.admin. ch/edi/de/home/fachstel-
len/ebgb/recht/schweiz/behindertengleichstellungsgesetz-behig.html

Das BehiG und § 239 a PBG fordern dies bereits, weshalb eine Wiederho-
lung unndétig ist. Zudem wird die Behindertentenkonferenz des Kantons
Zirich (BKZ) solche Objekte wie vorliegend (berprdifen.

Die Einwendung wird sinngemdss bereits bertcksichtigt und wird im
Rahmen der Baugesuchprtifung von der BKZ kontrolliert.

Artikel 6: Freiraum, Absatz 3 Spiel-, Ruhe- und Grinflachen: Es sind
Spiel-, Ruhe- und Grinflachen von mindestens 650 800 m? zu erstel-
len.

Der in Art. 33 der Bauordnung vorgeschriebene minimale Anteil von
mindestens 20 % der Bruttowohnflache bei Arealiberbauungen soll
eingehalten werden. Dies ist insbesondere bei einer so dichten Be-

bauung mit einer so hohen Ausnutzungsrziffer an zentraler Lage n6-
tig, um eine gewisse Siedlungsqualitat zu gewahrleisten.
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Aufgrund der Parzellengrésse und -form sowie der innerstddtischen Lage
entsprechen die vorgesehenen Spiel-, Ruhe- und Griinflichen unter der
Prdmisse der Realisierung einer Wohntberbauung mit einer hohen bauli-
chen Dichte an gut mit dem &ffentlichen Verkehr erschlossenen Lage dem
realisierbaren Maximum. Die entsprechenden Festlegungen wurden nach
einer sehr sorgfdltigen Interessenabwdgung unter Einbezug der beteiligten
Fachleute getroffen. Dank der hohen Qualitdt der vorgesehenen Spiel-,
Ruhe- und Grinflcichen ist gemdss dem Baukollegium der Stadt Dietikon
eine Unterschreitung zuldssig

Durch die erwtinschte urbanen Bauweise entlang der Zircherstrasse ge-
mdss dem Konzept Stadtboulevard entsteht im rtickwdrtigen Bereich im
Ubergang zu den kleinmassstéblichen Bauten entlang der Florastrasse
eine quartiervertragliche Begrinung mit verschiedenen Qualitdten. Es ist
deshalb nicht zweckdienlich an diesem Standort noch mehr Griinfldchen
anzubieten.

Artikel 6: Freiraum, Absatz 3 Spiel-, Ruhe- und Grinflachen, zusatz-
licher Satz: Die Spiel- und Ruheflachen sind raumlich so voneinander
zu trennen, dass keine Nutzungskonflikte entstehen.

Wenn Spiel- und Ruheflachen auf demselben Areal umgesetzt wer-
den, sind Konflikte vorprogrammiert.

Altersiibergreifende Aktivitéten fordern die Begegnung, den Dialog und
das Verstdndnis unterschiedlicher Bedtirfnisse. Das Freiraumangebot ist
vielfdltig und entspricht einer urbanen, stédtischen Wohnsituation. Im
Projekt findet die erwtinschte rdumliche Trennung bereits weitgehend
statt: Kleinkind-Spielficichen in sinnvoller Verbindung mit Aufenthaltsmdg-
lichkeiten sind im Dachgarten (1. OG) angeordnet. Die dffentlich Aufent-
haltsfldchen erstrecken sich entlang der Florastrasse (EG). Gemdss Ziffer
6.2 der Gestaltungsplanvorschriften ist zusammen mit dem Baugesuch
ein Frei- und Spielraumkonzept einzureichen, das detaillierte Aussagen
Uber die Nutzung und Gestaltung der Hartfldchen und Grinfldchen
macht. Somit ist eine stufengerechte Detaillierung der Freiraumfldchen ge-
sichert und kann von der Behérde mit den (brigen Baugesuchsunterlagen
beurteilt werden.

Die Ldsung im GP bietet bereits einen ausgewogenen Kompromiss zwi-
schen dem Anliegen, bei den Spiel- und Ruhefldchen keine Nutzungskon-
flikte aufkommen zu lassen und der Mdglichkeit des sozialen Austauschs,
wie in Einwendung 17 gefordert, anzubieten.
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Artikel 6: Freiraum, Absatz 3 Spiel-, Ruhe- und Griunflachen, zusatz-
licher Satz: Die Spielflachen sind abwechslungsreich naturnah inklu-
siv und interaktiv zu gestalten. In einem Ideenwettbewerb sollen die
Bedurfnisse der Kinder abgeholt und bei der Gestaltung berucksich-

tigt werden.

Haufig werden Spielplatze an den Bedurfnissen der nutzenden Kin-
der vorbeigeplant. Dies soll mit dem Einbezug von Kindern und Eltern
aus der Nachbarschaft bei der Planung verhindert werden. Dabei ist
auch auf das vorhandene Angebot auf angrenzenden Spielplatzen zu
achten, damit ein guter Mix aus Spielplatzangeboten fur verschie-
dene Altersgruppen entsteht. Ausserdem ist ebenfalls das BehiG zu
beachten, Link siehe Fussnote 2 weiter oben.

Das Angebot bzw. das Konzept der Spiel- und Ruhefldchen wurde unter
Miteinbezug des Angebotes auf dem Areal des Zentralschulhauses be-
wusst konzipiert. Es bietet aber auch gentigend Flexibilitdt, um auf verdn-
derte Bedlirfnisse reagieren zu kénnen. Der Miteinbezug von Kindern und
Eltern aus der Nachbarschaft bei der Planung von Spiel- und Ruhefldchen
ist bei dffentlichen Einrichtungen sicherlich ein zweckmdssiger Ansatz. Vor-
liegend handelt es sich aber bei dem Angebot auf der Dachterasse und
entlang der Florastrasse um Fldchen, die den Bewohnern und Besuchern
der Uberbauung zur Verfugung stehen.

Die Anforderungen des BehiG werden vollstdndig umgesetzt. So kénnen
auch die Spielfidchen auf dem Dachgeschoss hindernisfrei erreicht wer-
den.

Aufgrund der dargelegten Griinde kann die Einwendung nicht berdick-
sichtigt werden.

Artikel 6: Freiraum, Absatz 6 Dachgarten, zusatzlicher Satz: Er ist so
ZU planen und zu gestalten, dass der soziale Austausch gefordert
wird.

Der soziale Austausch fordert das Zusammenleben und vermindert
Konflikte. Dachgarten werden haufig an den Bedurfnissen der Be-
wohnerschaft vorbeigeplant. Das Mobiliar soll den sozialen Aus-
tausch fordern (z. B. beschattete Sitzmoglichkeiten). Der wissen-
schaftliche Kenntnisstand zu diesem Thema ist bei der Gestaltung zu
bericksichtigen, um Nutzungskonflikte moglichst zu vermeiden und
die Lebensqualitat zu erhohen 4,

3 Oliver Gruebner & Layla McCay. (2019). Urban Design. In: Sandro
Galea et al Urban Health. Oxford University Press
https://doi.org/10.1093/0s0/9780190915858.003.0027
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“ Jenny Roe & Layla McCay. (2021). Restorative Cities: Urban design
for mental health and wellbeing. Bloomsbury Publishing, https://www.
bloomsbury.com/uk/restorative-cities-9781350112889/

In den Gestaltungsplanvorschriften ist festgehalten, dass das Richtprojekt
des Architekturbiiros Rosenmund + Rieder Architekten BSA SIA AG und des
Landschaftsarchitekturbdros Berchtold Lenzin Landschaftsarchitekten
vom 20.12.2022 fiir die Gestaltung der Bauten und der Umgebung (kubi-
sche Gliederung, architektonischer Ausdruck, Freirdume und Erschlies-
sung, Ldrmschutz) massgebend ist. Die vom Landschaftsarchitekturbiiro
Berchtold Lenzin konzipierten Freirdumen entsprechen dem Anliegen der
Einwender bereits. Weitergehende Massnahmen sind darum nicht nétig.
Sowohl die Jury des Wettbewerbes als auch das Baukollegium der Stadt
Dietikon attestieren dem Dachgarten gemdss Richtprojekt eine hohe Auf-
enthaltsqualitdt fir alle Altersstufen, der ausgewogene soziale Kontakte
ermoglicht.

Aufgrund der dargelegten Grinde wird die Einwendung bereits weitge-
hend berticksichtigt. Weitergehende Massnahmen sind nicht notwendig
(vgl.auch Hinweise zu Einwendung 15).

Artikel 6: Freiraum, Absatz 8 Bepflanzung: Fur die gesamte Bepflan-
zung sind verwiegend einheimische, uhd standortgerechte und sied-
lungstkologisch wertvolle Pflanzen zu verwenden.

Es soll die Formulierung aus dem Planungsbericht dbernommen wer-
den. Nicht alle standortgerechten Pflanzen sind auch 6kologisch
wertvoll bzw. einheimisch. Die Relativierung ist unnotig. Es gibt fur
jede Situation einheimische, 6kologisch wertvolle, standortgerechte
Pflanzen, welche die Biodiversitat fordern und Nahrung fur Insekten
und andere Wildtiere bieten.

Der Begriff ,siedlungsokologisch” kann gerne aufgenommen werden. Es ist
jedoch nicht sinnvoll, ausschliesslich auf einheimische Pflanzen zu setzen.
Es gibt viele Pflanzen, die sich in den letzten paar Hundert Jahren sehr gut
in unsere Fauna eingefiigt haben, sogar besser als einheimische.

Die Einwendung wird beziiglich der Einfiihrung des Begriffs ,siedlungs-
Okologisch wertvoll” berticksichtigt.

Artikel 6: Freiraum, Absatz 8 Bepflanzung, zusatzlicher Satz: Der
Unterhalt erfolgt fur Flora und Fauna schonend.

Im Planungsbericht wird erwahnt, dass der Unterhalt per Fadenma-
her erfolgen soll. Dies wird der Fauna nicht gerecht, da mit dem Fa-
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denmadher haufig Tiere verletzt werden. Zudem braucht es eine ge-
staffelte Mahd mit Stehenlassen von Altgras Uber den Winter, damit
insbesondere Insekten, deren Eier und Larven, welche haufig in und
an Halmen Uberwintern, nicht komplett abgerdaumt werden. Die be-
grunten Flachen sollen per Balkenmaher, Sense oder Freischneider
mit Messeraufsatz gemaht werden. Mind. 10 % der Flachen sollen je-
weils auch Uber den Winter bis in den nachsten Mai stehen gelassen
werden.

Im Projekt werden auf Ebene Krautschicht keine Wiesen, sondern Misch-
staudenfldchen angelegt. Diese kbnnen nicht mit einer Sense bewirtschaf-
tet werden. Die Erhaltung der tiberdurchschnittlich hohen Qualitét der
Bauten und des Freiraumes tragen zur Werterhaltung und nur bei sorgfal-
tigem Unterhalt zur Wertsteigerung bei, weshalb es im Interesse der
Grundeigentimer ist, einen sorgfdltigen und der Bepflanzung entspre-
chenden Unterhalt zu leisten.

Es liegt, wie gezeigt, auch im Interesse der Bauherrschaft schonend zu
pflegen. Entsprechend den jeweiligen Erkenntnissen und der Machbarkeit
wird die Einwendung im Vollzug berticksichtigt.

Artikel 6: Freiraum, Absatz 9 Baume, zusatzliche Satze: An der
Schul-, Flora- und Poststrasse ist die Anzahl Baume so zu wahlen,
dass ein geschlossenes Kronendach entstehen kann. Die Baume sol-
len, wo immer mdglich in einem Baumstreifen stehen und nicht nur
in Baumscheiben. Die Baumstreifen sollen mit heimischen Wildsaa-
ten angesat und schonend gepflegt werden.

Es soll auch im Sommer ein moglichst angenehmes Aufenthaltsklima
geschaffen werden. Dies ist insbesondere auf der SUdseite und den
beiden Flanken wichtig. Mit einem geschlossenen Kronendach kann
einer Hitzeinsel noch besser entgegengewirkt werden, da mit jedem
Quadratmeter Kronendach das Mikroklima positiv beeinflusst wird.
Baumstreifen speichern mehr Wasser und geben den Wurzeln mehr
Raum. Damit werden Baume dlter. Blutenreiche Lebensraume for-
dern zudem die Biodiversitat und machen das Wohnguartier attrakti-
ver. Zudem kénnen Unterhaltskosten gespart werden, da die Baum-
streifen nicht standig gemdaht werden mussen.

Die Baumabstdnde bei der Schul- und Postrasse entsprechen den tbli-
chen, sinnvollen Absténden (ca. 12m) von Strassenbdumen in der Stadt.
Unter Berlicksichtigung der erforderlichen Nutzungen in der Umgebung
(Erschliessungsfidchen, Velostandorte, Kundenparkpldtze, Unterflurcontai-
ner, etc.) wurden grésstmaglich unversiegelte Fldchen fir alle Baumstand-
orte (Zurcher-, Post- und Florastrasse) vorgesehen.



Beschluss

Einwendung 21
Grune Dietikon

Begrundung

Erwagungen

Beschluss

Einwendung 22
Grune Dietikon

Begrundung

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan Post-/Zurcherstrasse, Dietikon
Bericht zu den Einwendungen

Ein durchgehender Baum-/ bzw. Griinstreifen ist entlang der Florastrasse
mit dem Gestaltungsplan festgelegt. Entlang der Ztircher- und Schul-
strasse ist aber aufgrund der (brigen zu erfullenden Bedingungen ein
durchgehender Baumstreifen nicht méglich.

Die definitive Bepflanzung wird mit dem Bauprojekt festgelegt.

Die Einwendung wird bereist teilweise berticksichtigt. Die Details sind mit
dem Bauprojekt stufengerecht in Abstimmung mit der Stadt Dietikon
festzulegen.

Artikel 7: Verkehrserschliessung und Parkierung, Abs. 2 Zu- und
Wegfahrt Anlieferung, zusatzlicher Satz: Die Zu- und Wegfahrt Anlie-
ferung ist so zu gestalten, dass Fuss- und Veloverbindungen nicht
eingeschrankt werden.

Mdgliche Konflikte zwischen Fuss- und Veloverkehr und Anliefernden
sollen ausgeraumt werden. Gerade an diesem Standort in unmittel-
barer Nahe von Kindergarten, Schule und Hort ist dies besonders
wichtig.

Es wird von den Grundeigentimern alles unternommen, dass keine Kon-
fliktsituationen entstehen. Die Tiefgarageneinfahrt und -ausfahrt ist so
konzipiert, dass gentigende Sichtweiten bestehen. Zudem ist im Zusam-
menhang mit dem Hochwasserschutzkonzept vorgesehen, die Zufahrt mit
einer Erhéhung der Zufahrt (Bodenwelle oder Schwelle) zu versehen, so-
dass auch nicht schnell ausgefahren werden kann, weshalb das Konflikt-
potential minimiert ist. Die Parkierung entlang der Schulstrasse ist parallel
zur Fahrbahn angeordnet und kreuzt keinen Trottoirbereich. Die (ibrigen
Umgebungsfidchen sind frei von Verkehr.

Die dargelegten Griinde zeigen, dass die Einwendung bereits bestmdglich
berticksichtigt wird.

Artikel 7: Verkehrserschliessung und Parkierung, Abs. 3 Veloab-
stellplatze: Eine-angemessene Anzahl-Abstellplatze ist im-Erdge-
schosszuerstellen. Mindestens 60 Prozent der Abstellplétze sind
ebenerdig anzuordnen. Fur Besucher und Kunden sind an geeigne-
ten Lagen im Aussenbereich Veloabstellplatze zu erstellen. Diese wei-
sen eine Vorrichtung auf, an welche die Velos angeschlossen werden
konnen. Mindestens 50 % der ausserhalb von Gebaduden erstellten
Veloabstellplatze sind gedeckt.

Nur gut zugangliche, diebstahl- und witterungssichere Abstellplatze
sind fur Velofahrende attraktiv.
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Der Wunsch nach mehr ebenerdigen Veloabstellplatzen im Verhdltnis zu
denjenigen im Untergeschoss ist versténdlich. Wie in vielen Fallen kom-
men sich jedoch verschiedene Anliegen und Vorschriften in die Quere. Die
ausgedehnten Geschdfts- und Dienstleistungsfldchen sind Teil der Vorga-
ben fiir die Belebung des Stadtboulevards. Das stddtische Konzept der ho-
hen Dichte entlang der Zircherstrasse soll dafir sorgen, die Verdichtung
entlang der gut erreichbaren Zircherstrasse zu konzentrieren um damit
die durchgriinten Areale dahinter zu entlasten. Erdgeschossfldchen an
dicht bebauten Standorten sind rar und es wurde bereits intensiv daran
gearbeitet, die Veloabstellpldtze zu optimieren. Wichtig im Erdgeschoss
sind die Veloabstellpldtze im Aussenbereich fiir die Besucher der Erdge-
schossnutzungen, die schnell zu den dahinterliegenden Nutzungen kom-
men und wieder wegfahren wollen. Die Abstellficichen fur die Kinderwagen
sind gemdss den Vorschriften in separaten Abstellrdumen im EG angeord-
net.

Fiir die kurzzeitige Veloparkierung stehen rund um das Gebdude offene
Veloabstellmoglichkeiten zur Verfligung. Diese sind nicht tiberdacht, damit
die Grossztigigkeit des dffentlichen Raumes optisch nicht zu stark belastet
wird. Rund 45 Veloabstellpldtze sind im Erdgeschoss fiir die Bewohner
und Beschdftigten geplant. Die restlichen rund 62 Veloabstellpldtze sind
unterirdisch angeordnet.

Insgesamt besteht somit ein ausgewogenes Angebot an Veloabstellpldt-
zen, welches auch auf die anderen Anliegen des Stadtboulevards (Flanier-
bereich, gewerbliche Erdgeschossnutzungen, optisch grossziigig wirkender
Aussenraum etc.) abgestimmt ist.

Die Vorrichtung fir das Abschliessen der Velos wird vorgesehen, ebenso
wird darauf geachtet, die grosstmagliche Anzahl an Velostellpldtzen
ebenerdig zu erstellen. Die beschriebene Maximalforderung kann jedoch
nicht angeboten werden.

Artikel 7: Verkehrserschliessung und Parkierung, Absatz 4 Autoab-
stellplatze: Samtliche Autoabstellplatze fur Bewohnende, 4nd Be-
schaftigte, Kunden und Besuchende missen unterirdisch angeordnet
werden.

Die dichte Bebauungsweise ldsst keine oberirdischen Parkplatze fur
Kunden und Besuchende zu. Die oberirdischen Flachen ausserhalb
der Geh- und Fahrwege sollen unversiegelt bleiben und begrunt wer-
den bzw. temporaren Nutzungen zur Verfligung stehen.

Es werden lediglich 5 Kunden- und Besucherparkpldtze oberirdisch ange-
ordnet, davon ein Parkplatz fur gehbehinderte Fahrzeuglenkerinnen und
Fahrzeuglenker. Damit die im Konzept des Stadtboulevards geforderten
Dienstleistungs- und Geschdiftsflcichen tatscchlich vermietet werden kon-
nen, ist es notwendig, dass wenige ebenerdige Parkpldtze zur Verfligung
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stehen. Das Zentrum von Dietikon hat selbst zu wenig Masse an Besu-
chern und Kunden, um den Ldden die Existenz zu gewdhrleisten.

Es werden nur 4 Besucherparkpldtze und ein Behindertenparkplatz
ebenerdig angeordnet. Die Parkpldtze fiir die hier Wohnenden befinden
sich im Untergeschoss. Die gewdhite Disposition ist verhdltnismdssig und
wird deshalb beibehalten.

Artikel 7: Verkehrserschliessung und Parkierung, Absatz 5 Oberir-
dische Autoabstellpldtze: An den im Plan schematisch bezeichneten
Stellen kdnnen bewirtschaftete, oberirdische Autoabstellplatze er-
stellt werden. Oberirdische Autoabstellplatze sind nur fUr Besucher

bilitdtsbeeintrachtige Personen und Carsharing zulassig. Sie sind un-
versiegelt zu gestalten. Die Bewirtschaftung der Parkplatze geschieht
durch die Stadt.

Die dichte Bebauungsweise ldsst keine oberirdischen Parkplatze fur
Kunden und Besuchende zu. Die oberirdischen Flachen ausserhalb
der Geh- und Fahrwege sollen unversiegelt bleiben und wo mdglich
begrint werden bzw. temporaren Nutzungen zur Verflgung stehen.
Die Bewirtschaftung soll durch die Stadt geschehen, um unklare bzw.
unbefriedigende Verhaltnisse wie im Limmatfeld zu verhindern.

Bei den 3 Parkpldtzen entlang der Schulstrasse und den 2 Parkpldtzen
entlang der Poststrasse handelt es sich um private Parkpldtze die gelb
markiert werden und im Zusammenhang mit der Nutzung der Liegen-
schaft stehen (Besucher- und Kundenparkpldtze). Ob die Benutzung zeit-
lich beschrdnkt und mit einem richterlichen Verbot signalisiert werden
soll, ist offen und kann nicht mit dem Gestaltungsplan festgelegt werden,
weil Signalisationen aller Art in den Zustdndigkeitsbereich der Kantonspo-
lizei fallen.

Zudem gilt es zu beachten, dass die Funktion der Lédden und Dienstleistun-
gen wichtige Elemente flir einen funktionierenden Stadtboulevard darstel-
len. Fur die Ldden sind umgekehrt eine angemessene, leicht zugdngliche
Anzahl Kundenparkpldtze wichtig. Das Konzept des Stadtboulevards kann
an dieser Lage funktionieren, wenn diese Grundanforderungen erfullt sind
und keine Verkehrsart ausgeschlossen wird. Ein Verzicht auf die wenigen
oberirdische Besucher- und Kundenparkpldtze erscheint deshalb nicht an-
gemessen zu sein.

Die Materialisierung der Parkpldtze ist mit dem gemdss Ziffer 6.2 Gestal-
tungsplanvorschriften erforderlichen Freiraumkonzept stufengerecht mit
dem Baugesuch festzulegen. Das Detailkonzept kann dann durch alle
massgebenden Instanzen der Stadt gepriift werden. Auch die Frage ob
sich der Standort fiir einen eines allfélligen Carsharingpunkt eignet, ist
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nachgelagert zu kidren. Aufgrund der Néhe zum Bahnhof dlirfte aller-
dings ein entsprechendes Angebot eher fragwiirdig sein.

Gerne wird aber der Begriff «<mobilitdtsbeeintrdchtigte Personen» in den
Vorschriften verwendet. Der Wortlaut von Ziffer 6.5 Gestaltungsplanvor-
schriften lautet neu wie folgt:

«An den im Plan schematisch bezeichneten Stellen kénnen oberirdische
Autoabstellpldtze erstellt werden. Oberirdische Autoabstellpldtze sind nur
fur Besucher, Kunden und fir mobilitétsbeeintréichtigte Personen zulds-
Sig.»

Aufgrund der dargelegten Grinde wird die Einwendung bezdiglich dem
Begriff «mobilitdtsbeeintrdchtigte Personen» berticksichtigt. Ein oberirdi-
scher Parkplatz ftir mobilitdtsbeeintrdchtigte Personen kann dffentlich
angeboten werden. Die 4 anderen Parkpldtze sind zwingend den Kun-
dinnen und Kunden zur Verfiigung zu stellen, welche mit dafiir sorgen,
den Betrieb der Ldden und Dienstleistungen aufrechtzuerhalten.

Artikel 8 Umwelt, Absatz 2 Energie, zuséatzlicher Satz: Die Moglich-
keiten zur Versorgung mit autarker Energie sind auszuschopfen.

Aufgrund der Strommangellage muss jede Moglichkeit zur Strompro-
duktion genutzt werden. Die Stadt Dietikon ist zu dem als Energie-
stadt dazu verpflichtet, erneuerbare Energien zu fordern.

Die im Gestaltungsplan enthaltenen Vorschriften entsprechen den erhéh-
ten Standards der Stadt Dietikon fiir Gestaltungspléne. Darin wird festge-
halten, dass fir die Warmeerzeugung die Energietrdger gemdss gultigem
stadtischem Energieplan verbindlich sind. Im vorliegenden Fall kommt
eine Fernwdrmeanschluss prioritdr in Frage. Zudem gelten fiir die Ddm-
mung der Gebdudehlille ebenfalls erhohte Anforderungen.

Gemdss Wdrmenutzungsatlas des GIS des Kantons Zirich befindet sich
der Bearbeitungsperimeter in der Zuldssigkeitszone B. Erdwdrmesonden
sind auf dem gesamten Areal somit nicht zuldssig.

Die Eigenstromproduktion ist ferner im EnerG ZH in § 10c geregelt. Wei-
tergehende Massnahmen sind nicht notwendig.

Auf dem Dach wird eine PV-Anlage erstellt. Aufgrund der dargelegten
Gruinde sind weitergehende Massnahmen nicht angemessen.

Artikel 8 Umwelt, zusatzlicher Absatz 6 Klima: Die Bauten und Anla-
gen sowie Freirdaume sind so zu gestalten, dass einer Ubermassigen

Erwarmung der Umgebung entgegengewirkt wird. Kaltluftstréme dur-
fen nicht unterbrochen werden und die versiegelten Flachen (Dacher,
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Fassaden, Freiraume) sollen die Umgebungstemperatur nicht zusatz-
lich erhohen und im besten Fall Temperatursenken darstellen.

Die verbleibenden Kaltluftstrome im Zentrum sowie begrinte Da-

cher, Fassaden und Freirdume konnen den Warmeinseleffekt® der
Stadt mildern, insbesondere wahrend Hitzewellen in den Sommer-
monaten®’

°> Mauern und Siedlungsflachen mitversiegelten Flachen werden
durch die Sonne starker erwarmt als Grunflachen. In der Nacht strah-
len die stadtischen Flachen die gespeicherte Warme wieder ab und
warmen damit die Umgebungsluft. Damit sinkt die Temperatur
nachts in den Stadten langsamer als auf dem Land. Das Ergebnis die-
ses unterschiedlichen Warmehaushalts zwischen Stadt- und Landfla-
chen wird «Warmeinseleffekt» oder «Hitzeinseleffekt» bezeichnet. Im
Vergleich mit den Landgebieten liegt die Temperatur in der urbanen
Umgebung im Schnitt 4 bis 6 Grad hoher.

https://www. meteoschweiz.admin.ch/ueber-uns/meteoschweiz-
blog/de/2022/8/der-waermeinseleffekt.html

® https://www. thelancet.com/journals/lanplh/article/PlIS2542-
5196(21)00135-2/fulltext

7 https;//www.nature.com/articles/s43017-020-00129-5

Die vom Kantonsrat am 8.4.2024 beschlossene Anpassung des PBG (In-
krafttreten 1.12.2024) sieht in § 18 lit 0. PBG vor, dass der Ausstoss von
Treibhausgasen vermieden wird und die nachteiligen Folgen der Klimaer-
wdrmung méglichst gering sind. Diesem Grundsatz folgt der Gestaltungs-
plan. Deshalb werden mit dem Gestaltungsplan die Anzahl Parkpldtze
entsprechend der Wegleitung 2018 zur Regelung des Parkplatzbedarfs in
kommunalen Erlassen reduziert. Dadurch entstehen weniger Fahrzeugbe-
wegungen und folglich auch weniger Emissionen.

Mit der Anwendung der Wegleitung 2018 zur Regelung des Parkplatzbe-
darfs in kommunalen Erlassen werden die Vorgaben der kantonalen
Richtplanung und die gesetzlichen Anforderungen von § 242 bis § 247 des
Planungs- und Baugesetzes erflillt.

Mit der Fassadenbegrinung, der Dachbegrinung, der Freiraumbegru-
nung und den Baumpflanzungen werden zusdtzliche Massnahmen zur
Hitzeminderung ergriffen und im Gestaltungsplan verbindlich festgelegt.
Weitergehende Massnahmen erscheinen im Rahmen des Gestaltungspla-
nes nicht angezeigt zu sein.

Das Siegerprojekt des Konkurrenzverfahrens wurde unter anderem ge-
wahit, weil es die Forderung nach der Minimierung der Hitzeinsel gut be-
antwortete.

Der tibermdssigen Erwdrmung wird durch die Begriinung der Umge-
bung, der Fassaden und dem Dach bereits angemessen Rechnung getra-
gen.

22



Einwendung 27
Grune Dietikon

Begrundung

Erwagungen

Beschluss

Einwendung 28

Grune Dietikon

Begrundung

Erwagungen

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan Post-/Zurcherstrasse, Dietikon
Bericht zu den Einwendungen

Artikel 8 Umwelt, zusétzlicher Absatz 7 Lichtemissionen: Lichtemis-
sionen werden reduziert, indem die SIA-Norm 491 beispielsweise mit
speziell daflr geeigneten Lampen umgesetzt wird.

Lichtemissionen sind nicht nur fur Tiere und Pflanzen, sondern auch
fur Menschen schadlich und sollen auf ein Minimum reduziert wer-
den.

Das ARE ist der Meinung, dass daftir keine Regelungskompetenz im PBG
besteht. Es ist in der Praxis aber Usanz, dass bei der Planung der Beleuch-
tung die Norm SN 586 491 SIA "Vermeidung unnaétiger Lichtemissionen
im Aussenraum" angewendet wird. Zudem ist beabsichtigt Aussenbeleuch-
tungen sparsam einzusetzen, weil die 6ffentliche Beleuchtung entlang der
vier umgebenden Strassen bereits einen namhaften Anteil der Beleuch-
tung Ubernimmt. Weitergehende Regelungen sind daher nicht notig.

Die Einwendung wird im Rahmen der Moglichkeiten gemdss SN 586 491
SIA "Vermeidung unnaétiger Lichtemissionen im Aussenraum" einbezo-
gen.

Zusatzlicher Artikel: Mindestens 5 % der Wohnfldchen werden ge-
mass den Richtlinien der Wohnbauférderung vom Kanton Zirich als
preisgunstige Mietwohnungen erstellt und Personen mit geringem
Einkommen und Vermdgen zur Verflgung gestellt.

Um einer Segregation vorzubeugen und eine gesunde Durchmi-
schung zu foérdern, soll in allen zukUnftigen Gestaltungsplanen ein ge-
ringer Anteil der Wohnungen Personen mit geringem Einkommen zur
Verflgung gestellt werden.

Der Gestaltungsplan liegt im Bereich des Stadtboulevards. Dementspre-
chend leisten die Grundeigentiimer in diesem wichtigen Stadtraumbereich
einen essenziellen Beitrag zu Gunsten der Offentlichkeit, indem sie gross-
zugige Fldachen zwischen der Fassade und dem Strassenrand erstellt und
der Offentlichkeit fiirs Flanieren zur Verfugung stellt. Aber auch die Neu-
uberbauung in hochwertiger Architektur und tberdurchschnittlich guten
Wohnungsgrundrissen sowie einer attraktiven Freiraumgestaltung tragen
zur Aufwertung des Stadtraumes bei. Um die Ziele des Stadtboulevard-
Konzeptes erreichen zu kénnen sind vielfdltige Anstrengungen fur die Pro-
jektentwicklung (Architekturwettbewerb, Gestaltungsplan) und hohe Bau-
investitionen zu tdtigen. Aufgrund der Lage und Funktion innerhalb des
Stadtboulevards sind in den Erdgeschossen der Baubereiche A und D Pub-
likums-, Gewerbe- oder Dienstleistungsnutzungen gemdss Ziffer 5.3 der
Gestaltungsplanbestimmungen vorzusehen. Es ist bekannt, dass solche
Fldchen oftmals nicht zu marktkonformen Konditionen vermietet werden
kénnen, damit keine unerwiinschten Leersténde resultieren. Deshalb mds-
sen diese Fldchen in der Gesamtkalkulation quersubventioniert werden.
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Musste zusdtzlich auch noch ein erheblicher Anteil preisgtinstiger Wohn-
raum zur Verfligung gestellt werden, wiirde dies die tibrigen Wohnungen
massiv verteuern und die notwendige Wirtschaftlichkeit fiir den Investiti-
onsentscheid wiirde dadurch in Frage gestellt. Aufgrund dieser Ausgangs-
lage ist das Objekt nicht geeignet fiir das Modell von preisgtinstigen Woh-
nungen im Sinne von & 49 b PBG und den damit verbundenen Bedingun-
gen gemdiss der Verordnung Uber den preisgunstigen Wohnraum (PWV).

Es ist aus den genannten Griinden nicht zielflihrend, am vorliegenden
Standort mit den vorliegenden Anforderungen preisgtinstigen Wohn-
raum anzubieten (Siehe auch Erwdgungen zu Einwendung 2 und 5).

3.3 Alternative Liste Limmattal

Stadtebaulicher Vertrag: Die Mittel aus dem Mehrwertausgleich sind
konsequent fUr Massnahmen, welche der Allgemeinheit dienen und
nicht fur Massnahmen, welche der Bauherr ohnehin machen musste
oder in erster Linie die Attraktivitat des Baus steigern. Die Fassaden-
begrinung dient in erster Linie der Attraktivitatssteigerung des Baus.
So muss auch preisginstiger Wohnraum geprift werden oder auch
offentlich zugangliche Grinflachen.

Der Gestaltungsplan liegt im Bereich des Stadtboulevards. Der Gestal-
tungsplan setzt die Ziele des Stadtboulevards konsequent um.

Dementsprechend leisten die Grundeigentimer in diesem wichtigen Stadlt-
raumbereich einen essenziellen Beitrag zu Gunsten der Offentlichkeit, in-
dem sie grosszugige Fldchen zwischen der Fassade und dem Strassenrand
erstellt und der Offentlichkeit fiirs Flanieren zur Verfiigung stellt. Aber
auch die Neutiberbauung in hochwertiger Architektur und Uberdurch-
schnittlich guten Wohnungsgrundrissen sowie einer attraktiven Freiraum-
gestaltung tragen zur Aufwertung des Stadtraumes bei. Die vielfdltigen Be-
grunungselemente mit der Fassadenbegrinung, der Dachbegriinung, der
Freiraumbegrinung und den Baumpflanzungen werden Massnahmen
zur Hitzeminderung ergriffen und im Gestaltungsplan verbindlich festge-
legt. Auch die Reduktion der Parkplatz gemdss den Anforderungen der
Wegleitung von 2018 fir den Erlass von kommunalen Parkplatzvorschrif-
ten leistet einen Beitrag zum Schutz der Umwelt (Ldrm, Luftreinhaltung).

Um die Ziele des Stadtboulevard-Konzeptes erreichen zu kénnen sind viel-
faltige Anstrengungen fur die Projektentwicklung (Architekturwettbewerb,
Gestaltungsplan) und hohe Bauinvestitionen zu tdtigen. Aufgrund der
Lage und Funktion innerhalb des Stadtboulevards sind in den Erdge-
schossen der Baubereiche A und D Publikums-, Gewerbe- oder Dienstleis-
tungsnutzungen gemdss Ziffer 5.3 der Gestaltungsplanbestimmungen
vorzusehen. Es ist bekannt, dass solche Fldchen oftmals nicht zu markt-
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konformen Konditionen vermietet werden kdnnen, damit keine uner-
wlnschten Leersténde resultieren. Deshalb mussen diese Fldchen in der
Gesamtkalkulation guersubventioniert werden. Mdsste zusdtzlich auch
noch ein erheblicher Anteil preisgtinstiger Wohnraum zur Verfligung ge-
stellt werden, wiirde dies die Ubrigen Wohnungen massiv verteuern und
die notwendige Wirtschaftlichkeit fr den Investitionsentscheid wiirde
dadurch in Frage gestellt. Aufgrund dieser Ausgangslage ist das Objekt
nicht geeignet fuir das Modell von preisgtinstigen Wohnungen im Sinne
von § 49 b PBG und den damit verbundenen Bedingungen gemdss der
Verordnung tber den preisgtinstigen Wohnraum (PWV).

Fiir die Bemessung des Mehrwertes und den zuldssigen Abziigen wird auf
den stddtebaulichen Vertrag verwiesen. Darin sind alle Details aufgefihrt.

Wie dargelegt, bietet das Projekt der Stadt sehr wohl Mehrwerte in unter-
schiedlichen Formen. Wir hoffen, dass die Darlegungen helfen, die ange-
botenen Qualitdten und deren Mehrwert besser sichtbar zu machen
(siehe auch Beantwortung der Einwendungen 2 und 8).

Familienwohnungen und Spielpldtze: Aufgrund der Nahe zum Schul-
haus und zu den Kindergarten ist mit Familien als Bewohnende zu
rechnen. Dazu sind mehr gréssere Wohnungen zu planen und eine
grosse Attraktivitat der Spielplatze zu verlangen.

Das vorliegende Projekt ging aus einem Architekturwettbewerb als Sieger-
projekt hervor. Vor dem Wettbewerb wurde eine Wohnraumanalyse
durchgefihrt und gestiitzt darauf das Raumprogramm definiert. Der
Wohnungsspiegel ist ausgewogen und fir alle Altersstufen besteht ein an-
gemessenes Wohnungsangebot. Obwohl die Uberbauung in der Néhe der
Schule liegt, eignet sich die Uberbauung nur bedingt fir Familien mit Kin-
dern. Es gibt innerhalb des Stadtbanns von Dietikon geeignetere Lagen fir
Familienwohnungen.

Der Standort an der stark frequentierten Zircherstrasse ist kein typischer
Standort fir Familien. Die grossen Wohnungen liegen hauptscchlich im
nach Ost, Sid und West gerichteten Fliigel abseits der Ziircherstrasse,
nahe dem Schulgebdude. Eltern schdtzen den direkten Bezug zu den
Spielorten ihrer Kinder. Von diesen Wohnungen aus sind sowoh! die
grosse Dachterrasse, die verkehrsarme Florastrasse und auch Teile des
Pausenplatzes der Schule einsehbar, wo jingere Kinder ihre Freizeit teil-
weise mit, aber auch ohne direkte Begleitung der Eltern verbringen kén-
nen. Die grossen, familienfreundlichen Wohnungen Wohnungen entspre-
chen ca. 219% er vermietbaren Flciche, was fur diese Lage angemessen ist.

Der Freiraum ist nach Meinung der Fachpersonen hochwertig und Bedarf
im Rahmen der Gestaltungsplanstufe keiner weiteren Betrachtung. Ge-
mdss Ziffer 6.2 der Gestaltungsplanvorschriften ist zusammen mit dem
Baugesuch ein Frei- und Spielraumkonzept einzureichen, das detaillierte
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Aussagen (ber die Nutzung und Gestaltung der Hartflcichen und Griinfla-
chen macht. Somit ist eine stufengerechte Detaillierung der Freiraumfld-
chen gesichert und kann von der Behdrde mit den tbrigen Baugesuchs-
unterlagen beurteilt werden.

Mit tiber 20% der vermietbaren Ficiche wird dem Anliegen im Projekt
dort Rechnung getragen, wo es fur Familien vorteilhaft ist. Eine Erho-
hung des Anteils an diesem Standort in der ersten Bautiefe ist nicht ge-
rechtfertigt und auch nicht zweckmdssig.

Veloabstellplatze: Aufgrund der guten Erschliessung mit dem offent-
lichen Verkehr ist mit vielen Bewohnern mit einer grossen Anzahl von
Velos zu rechnen. Daher ist eine Anzahl von Abstellplatzen Uber der
Norm vorzusehen.

Auch die Besucherveloabstellplatze sind zu Uberdachen.

Die Anzahl der Velos ist weit (iber den bisher gultigen Werten festgelegt. Es
ist pro Zimmer ein Veloabstellplatz vorzusehen. Weitere Veloabstellpldtze
wdren unverhdltnismdssig, zumal der Bahnhof Dietikon fussldufig be-
quem erreichbar ist. Die Anzahl Veloabstellpldize steht auch im Einklang
mit der neuen Parkplatzverordnung.

Teilweise kommt das Projekt der Einwendung bereits entgegen. Die aus-
reichend vorhandenen, dffentlichen und hausinternen Veloabstellpldtze
sind angemessen verteilt (Siehe auch Begrindung zu Einwendung 22).
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4 DIVERSE ANLIEGEN
4.1 Fraktion SP Dietikon

Grundsatzlich unterstutzen wir den Stadtboulevard und die dazuge-
horige Planung. Auch die Begrinung wird begrusst. In der Gemeinde-
ordnung ist jedoch festgehalten, dass die Gemeinde qualitativ hoch-
wertigen, preisginstigen Wohnraum fordert. Leider ist kein Passus
zum preisgunstigen Wohnraum im stadtebaulichen Vertrag enthal-
ten. Weiter sollte der Anteil an 3.5 und 4.5 Zimmerwohnungen ver-
doppelt werden, da sich die Liegenschaft in unmittelbarer Nahe zum
Zentralschulhaus befindet und somit fur Familien dusserst attraktiv
ist. Generell sind wir unzufrieden, wie der Mehrwertausgleich einge-
setzt werden soll.

Das vorliegende Projekt ging aus einem Architekturwettbewerb als Sieger-
projekt hervor. Vor dem Wettbewerb wurde eine Wohnraumanalyse durch
ein Fachbdro durchgeflihrt und gestitzt darauf das Raumprogramm defi-
niert. Der Wohnungsspiegel ist ausgewogen und fir alle Altersstufen be-
steht ein angemessenes Wohnungsangebot. Obwohl die Uberbauung in
der Néhe der Schule liegt, eignet sich die Uberbauung nur bedingt fiir Fa-
milien mit Kindern. Es gibt innerhalb des Stadtbanns von Dietikon geeig-
netere Lagen fur Familienwohnungen.

Der Standort an der stark frequentierten Zircherstrasse ist kein typischer
Standort fir Familien. Die grossen Wohnungen liegen hauptscchlich im
nach Ost, SUd und West gerichteten Fliigel abseits der Ziircherstrasse,
nahe dem Schulgebdude. Eltern schdtzen den direkten Bezug zu den
Spielorten ihrer Kinder. Von diesen Wohnungen aus sind sowoh! die
grosse Dachterrasse, die verkehrsberuhigte Florastrasse und auch Teile
des Pausenplatzes der Schule einsehbar, wo jingere Kinder ihre Freizeit
teilweise mit, aber auch ohne direkte Begleitung der Eltern verbringen
kénnen. Die grossen, familienfreundlichen Wohnungen Wohnungen ent-
sprechen ca. 21% er vermietbaren Fldiche, was fur diese Lage angemessen
ISt.

Sdamtliche Wohnungen sind zudem hindernisfrei erreichbar und entspre-
chen somit den Vorschriften von § 239 a PBG (behinderten gerechter Zu-
gang), weshalb die Wohnungen auch fur das Wohnen im Alter bestens ge-
eignet sind.

Beztiglich der Ermittlung des Mehrwertausgleiches wird auf den stddte-
baulichen Vertrag verwiesen. Darin sind die ermittelten Planungsmehr-
werte und die zuldssigen Abzlige festgehalten.

Der gleiche Investor bietet an anderen, besser geeigneten Standorten in
Dietikon Wohnungen mit preiswerten Mietpreisen, hauptsdchlich fir Fa-
milien an (siehe auch Einwendungen 2, 5 und 28).
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