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6.0.4.2 Bau- und Zonenordnung (BZO) Gesamtrevision 2024 544-2025

Bauordnung, Zonenplan und Ergénzungspldne sowie
Leitbilder und Richtlinien

Verabschiedung zur Festsetzung

1 Ausgangslage

Die Stadt Dietikon befindet sich als dynamisches Zentrum der Region Limmattal in steter Entwicklung. Die
Stadt Dietikon hat sich deshalb frithzeitig und intensiv mit dem Wandel und den angestrebten Entwicklungen
auseinandergesetzt und fundierte Grundlagen dazu erarbeitet. Die vorliegenden Konzepte und Strategien
wurden dabei in die kommunale Richtplanung berfiihrt. Der kommunale Richtplan zeigt auf, wie sich die Stadt
in den nichsten rund 25 Jahren entwickeln soll. Dazu wurden Ziele sowie entsprechende Massnahmen zu den
Hauptthemen Siedlung, Freiraum, Natur und Landschaft sowie Verkehr festgelegt. Insbesondere die Punkte
Siedlungsentwicklung nach innen, Zentrumsstruktur sowie 6ffentliche Lebensrdume nehmen eine wichtige
Stellung in der zukiinftigen Entwicklung von Dietikon ein. Der kommunale Richtplan wurde von der
Baudirektion Kanton Ziirich am 20. Oktober 2022 genehmigt.

2 Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung

2.1 Allgemein

In einem weiteren Schritt sollen die angestrebten Ziele der Stadtentwicklung bzw. des behérdenverbindlichen
kommunalen Richtplans grundeigentiimerverbindlich festgesetzt werden. Dazu muss die kommunale Bau- und
Zonenordnung (BZO), welche aus dem Jahr 1987 stammt und seither nur punktuell revidiert wurde, gesamthaft
iiberarbeitet werden. Nebst der Dynamik der Region und den kommunalen Entwicklungszielen sind auch tber-
geordnete Vorgaben Anstoss fiir die Revision. Die iibergeordneten Richtplane, das neue Planungs- und Bauge-
setz des Kantons Zirich (PBG) mit den dazugehdrigen Verordnungen, die Einfithrung der harmonisierten
Baubegriffe (IVHB) sowie die neuen Vorgaben zur Darstellung der Nutzungsplanung sind wesentliche
Anderungen, welche nun auf kommunaler Stufe umgesetzt werden missen.

Mit Beschluss vom 20. Juli 2020 hat der Stadtrat das Planungsbiiro Suter von Kanel Wild, Planer und Architek-
ten AG, Ziirich, beauftragt, die BZO gesamthaft nach einer Gesamtschau zu revidieren. Die Projektleitung liegt
stadtintern beim Stadtplanungsamt und erfolgte in sehr enger Kooperation mit dem Bauamt, welches die Sicht
und Erfahrung der bewilligenden Instanz einbrachte. Das Stadtplanungsamt und das Bauamt legten grossen
Wert auf eine zeitgemasse, klare und anwendungsorientierte Gesetzgebung. Mit der vorliegenden revidierten
Bau- und Zonenordnung wurden die {ibergeordneten Vorgaben pragmatisch umgesetzt und den verschiede-
nen (politischen) Interessen im Sinne eines Kompromisses bestmdglich Rechnung getragen.

2.2 Bauordnung

Die Bauordnung regelt die Uberbaubarkeit sowie Nutzweise der Grundstiicke und dient der zielgerichteten
raumlichen Entwicklung. Sie gilt fiirs ganze Stadtgebiet und legt fest, wie Bauten und Anlagen errichtet und
verandert werden diirfen. Sie gilt erganzend (subsidi&r) zum kantonalen und eidgendssischen Recht. Die ver-
altete Bauordnung wurde umfassend iiberarbeitet und neu gegliedert. Dabei wurden Anderungen aufgrund
der Zielsetzungen des kommunalen Richtplans, der iibergeordneten Gesetzgebung, der Begrifflichkeiten
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gemass IVHB integriert sowie Anpassungen an die bestehende Bewilligungspraxis (Bauamt) vorgenommen und
bestehende Gesetzesliicken geschlossen. Zur Ubersicht und Verstandlichkeit werden die Anderungen zwischen
der rechtskraftigen und zukiinftigen (neue Fassung) Bauordnung in einer synoptischen Darstellung einander
gegeniibergestelit sowie mit entsprechenden Kurzerléuterungen versehen. Eine vertiefte Erlduterung erfolgt im
Planungsbericht nach Art. 47 RPV. Das Arbeitsplatzgebiet Silbern-Lerzen-Stierenmatt (SLS) wird zusétzlich in
einem Anhang zum Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV (Beilage 5) beleuchtet. .

23 . Zonenplan

Die Zonen werden in der zur Bau- und Zonenordnung gehérigen Karte, dem Zonenplan, rdumlich parzellen-
scharf dargestellt. Der Zonenplan wurde entsprechend ebenfalls vollumféanglich revidiert und auf die Ent-
wicklungsziele der Stadt abgestimmt. Insbesondere Zonenplanénderungen zur Weiterentwicklung und Star-
kung des Zentrums und des Stadtboulevards wurden dabei vorgenommen. Weiter musste der Zonenplan an
die Verordnung iiber die Darstellung von Nutzungsplanen (VDNP) angepasst werden. Die VDNP regelt kanto-
nal die einheitliche Darstellung von kommunalen Nutzungsplénen.

24 Erganzungsplane

Nebst dem Zonenplan gehéren noch Ergénzungspléne zur Gesamtrevision. Einerseits wurde der Kernzonen-
plan revidiert und andererseits wurden fir die bestehende Quartiererhaltungszone Miilihalden und fir die
neuen Quartiererhaltungszonen Berta-/Poststrasse sowie Jakobstrasse Ergénzungspléne erstellt. Ebenfalls
wurde ein Erganzungsplan Baumerhalt erarbeitet.

Nicht revidiert und weiterhin giiltig und Bestandteil der kommunalen Nutzungsplanung sind die folgenden
beiden Erginzungspline: Der Plan Waldabstandslinien im - Massstab 1:2'500 und der Plan Gewasserabstands-
linien Reppisch im Massstab 1:2'000 (beide vom Gemeinderat festgesetzt am 19. Mérz 1987 und vom Regie-
rungsrat genehmigt am 27. Januar 1988 mit Beschluss Nr. 197).

3 Erwdgungen

3.1 Allgemein

Mit der vorliegenden BZO-Gesamtrevision werden die strategischen und baurechtlichen Rahmenbedingungen
fur die Weiterentwicklung der heutigen Siedlungsstruktur geschaffen, wie sie von den libergeordneten Planun-
gen wie auch vom kommunalen Richtplan definiert worden sind. Eine ErhShung der baulichen Dichte und
damit eine Veranderung der Siedlungsstruktur in den dusseren Wohnquartieren niedriger Dichte wird zum
Schutz der durchgriinten und einheitlichen Strukturen nicht vorgenommen. In diesen Quartieren sollen die
bestehenden Potenziale genutzt werden, indem ortsbaulich vertriagliche Anbauten, Aufstockungen oder Er-
satzneubauten erstellt werden. Stattdessen wird auf eine innere Verdichtung und Transformation der zentralen
und urbanen Orte (Stadtzentrum, Stadtboulevard, etc.) gezielt. Diese Orte stehen durch deren &ltere Baustruk-
tur oder durch die Nahe zum 6ffentlichen Verkehr (Bahnhof, Bushof, Limmattalbahn) grundsétzlich vor Veréan-
derungen, zumal sie auch beziiglich des Ortsbildes und der Siedlungsqualitat grossere Defizite aufweisen. Ent-
sprechend wird diese anstehende Veranderung und Umstrukturierung aktiv unterstiitzt. In diesen Verdich-
tungsgebieten wird eine héhere Ausniitzung ermdglicht, um das Potenzial dieser zentral gelegenen Quartiere
vollstandig nutzen zu kénnen. Die innere Verdichtung soll aber nicht einfach mehr Platz fiir Bewohnende oder
Beschaftigte bieten, sondern mit einer héheren Siedlungsqualitat durch die entsprechenden Vorschriften in der
Bauordnung einhergehen. So werden verschiedene Festlegungen in der BZO definiert, damit neue, qualitativ
hohe Begegnungs- und Erholungsrdume geschaffen sowie ein wichtiger Beitrag fiir die Biodiversitat und ein
besseres Stadtklima geleistet werden. Insgesamt wird mit der Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung eine
gute, aktuelle Grundlage geschaffen, damit sich die Stadt Dietikon in den néchsten Jahren mit hoher Qualitat
weiterentwickeln kann.

Die neu erarbeitete BZO bewegt sich innerhalb des engen Korsetts, welches mit dem neuen Planungs- und
Baugesetz des Kantons Zirich inkl. den dazugehorigen Verordnungen sowie mit der Einfiihrung der
harmonisierten Baubegriffe (IVHB) geschaffen wurde, und stellt eine pragmatische Kompromisslésung
samtlicher Interessen und Vorgaben dar.
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3.2 Erhalt
3.21 Kernzonen

“Kernzonen umfassen gemdss § 50 Abs. 1 PBG schutzwiirdige Ortsbilder (Dorfkern), die in ihrer Eigenart erhalten
oder erweitert werden sollen. In der Stadt Dietikon ist entlang der Reppisch ein Kernzonengebiet festgelegt
und mit entsprechenden Bestimmungen und Kernzonenplan (Ergénzungsplan) genauer definiert. Der rechts-
kriftige Kernzonenplan und dessen Bestimmungen wurden 1987 erstellt und seither nur germgfuglg revidiert.
Die Bestimmungen fiihrten in der Vergangenheit bei deren Anwendung teilweise zu Unklarheiten. Um diese zu
beseitigen und die Kernzonen in ihrem Ortsbildcharakter mit Identifikationsfunktion zu starken, werden die
Kernzonen (Plan und Bestimmungen) neu geordnet und an verschiedenen Stellen prézisiert und bereinigt. Die
bisherigen Bestlmmungen werden neu insbesondere offener formuliert, dafiir wird in den neuen
Bestimmungen der Fokus auf eine bessere Integration ins historische Ortsbild und dessen Aufwertung gelegt.
Die Kernzonen machen einen grossen Teil der Vorschriften der Bauordnung aus, da die Kernzonenregelungen
sehr spezifisch auf den Charakter der jeweiligen Bebauung eingehen. Abweichungen von den Bestimmungen
sind fiir besonders gute Projekte mit zeitgemasser Architektur mdglich. Diese missen neu durch das
Baukollegium beurteilt werden.

3.2.2 Quartiererhaltungszonen

Quartiererhaltungszonen (QEZ) umfassen gemass § 50a Abs. 1 PBG in sich geschlossene Ortsteile mit hoher
Siedlungsqualitat, die in ihrer Nutzungsstruktur oder baulichen Gliederung erhalten oder erweitert werden
sollen. Im rechtskriftigen Zonenplan der Stadt Dietikon ist im Quartier- Mulihalden eine solche QEZ ausge-
schieden. Die bisherigen Bestimmungen der QEZ waren sehr offen formuliert, das Quartiertypische war nicht
definiert. Dies fiihrte in der Vergangenheit zu Unklarheiten bei der Projektentwicklung und -beurteilung. Damit
die Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer wissen, in welchem Rahmen ihre Liegenschaft weiterent-
wickelt werden kann, wurden die Bestimmungen angepasst. Mit der Prézisierung der Bestimmungen sollen
nebst der zeitgemassen Erneuerung und massvollen Weiterentwicklung des Quartiers auch der Quartier-
charakter mit der baulichen und freirdumlichen Struktur gesichert werden. Weiter wurde auch die heutige
Bewilligungspraxis in die Vorschriften Giberfiihrt. Zusétzlich zur QEZ Miihlihalden werden zwei neue QEZ
Bertastrasse/Poststrasse und QEZ Jakobstrasse festgelegt. Da diese beiden Gebiete auch im kommunalen
inventar der schutzwiirdigen Bauten als potenziell erhaltenswert verzeichnet sind, bringen die QEZ hier eine
Prazisierung aber keine neuen Einschrankungen. Da die Strassenziige und alle angrenzenden Gebéaude auf
jeweils einem Inventarblatt verzeichnet sind, bringt die QEZ eine Klarung, welche Siedlungsmerkmale zu
erhalten und weiterzuentwickeln sind. Ohne QEZ miisste jede- Grundelgentumerschaft die sein Grundstiick neu
bebauen oder sein Gebiude stark verandern mdachte, vorgéangig eine denkmalpflegerische Schutzabklérung fiir
die ganze Siedlung veranlassen, was kaum im Interesse aller Grundeigentiimerschaften ist.

33 Innenentwicklung und Stadtboulevard
3.3.1 Zentrumszonen

Zentrumszonen sind fiir eine dichte Uberbauung zur Entwicklung von Stadtzentren, die ausser dem Wohnen
vorab der Ansiedlung von Handels- und Dienstleistungsbetrieben, Verwaltungen sowie méssig stérenden
Gewerbebetrieben dienen, bestimmt.

Die anrechenbaren Untergeschosse (nutzungsbefreites und nur wenig in den Boden ragendes, aber als weiteres
Vollgeschoss in Erscheinung tretendes Untergeschoss) werden in den Zentrumszonen neu verboten, wie es
bereits beispielsweise in der Stadt Ziirich erfolgt ist. Damit die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer
durch das Verbot nicht eingeschrankt werden, wird die bisherige Zentrumszone Z4 zur Z5 (5 Vollgeschosse und
max. Ausniitzungsziffer von 160 %) bzw. die Z5 zur Z6 (6 Vollgeschosse und max. Ausniitzungsziffer von 200 %)
umzoniert. Im Endeffekt ergibt sich mit dieser Umzonung nur eine unwesentliche Erhdhung der Baudichte. Mit
den Anderungen wird in erster Linie das Ziel verfolgt, dass offene und ebenerdige Erdgeschosse mit
publikumsorientierten Nutzungen fiir ein attraktives Zentrum entstehen kdnnen.
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Ein Grundsatz des Leitbildes Stadtboulevard ist die Starkung der wichtigen Verkehrsachsen und Knoten von
Dietikon sowie deren Transformation zu attraktiven Lebensadern und Drehscheiben. Insbesondere im Bereich
der Achse Badenerstrasse — Zentralstrasse ~ Ziircherstrasse (entlang der Limmattalbahn), aber auch entlang der
Bern- und Uberlandstrasse ist darum eine starke Verdichtung und Nutzungsdurchmischung vorgesehen. Mit
dieser konzentrierten Verdichtung wird auch die Wichtigkeit dieser Stadtrdume stddtebaulich betont. Um die
Ziele des Leitbildes Stadtboulevard zielgerecht umsetzen zu kénnen, wird neu entlang dieser wichtigen '
Stadtachsen eine Zentrumzone Z4 eingefiihrt, welche mit einer maximalen Ausniitzungsziffer von 100 % eine
etwas geringere Dichte aufweist als die Gibrigen Zentrumszonen, aber trotzdem einen gewissen Zentrums-
charakter haben soll. Die Zentrumszonen weisen aufgrund der kantonalen Vorgaben zwingend einen Gewerbe-
anteil auf. Entlang der Verkehrsachsen ist dieser Gewerbeanteil (im Erdgeschoss) auch aus larmschutz-
rechtlichen Griinden zwingend. Im Sinne des Leitbild Stadtboulevards bzw. des kommunalen Richtplans werden
in den Zentrumszonen gestalterische Vorgaben wie die Anbaupflicht an die Baulinie oder die Pflicht zur
Erstellung eines liberhohen Erdgeschosses gemacht..

3.3.2 Sonderbauvorschriften Stadtboulevard

Fur die Umsetzung des Leitbilds Stadtboulevard werden neu entlang der Badener- und Ziircherstrasse
Sonderbauvorschriften (SBV) eingefiihrt. Mit den SBV werden unter erhhten Anforderungen héhere Héhen
und Dichten zugelassen. Die zu erfiillenden erhdhten Anforderungen beinhalten einerseits die Einhaltung der
erhdhten Anforderungen fir Arealiiberbauungen (Verfahren, Freiraum, Energie, Mobilitit und Lokalklima) und
andererseits sind in den Erdgeschossen publikumsorientierte Nutzungen zu realisieren. Alternativ kann auch
Atelierwohnen zugelassen werden, das heisst, eine Kombination aus Wohnen und Arbeiten. Im Gegenzug .
diirfen Geb3ude mit einer maximalen Fassadenh&he von 25 m erstellt werden. Entsprechend kann die
Ausnitzungsziffer pro zuséatzlichem Vollgeschoss um 25 % erhéht werden.

Durch die genannten Erleichterungen bzw. dem geniigend grossen Delta zwischen Regelbauweise und SBV ist
es entsprechend attraktiv, nach den SBV zu bauen, auch wenn erhéhte Anforderungen an das Projekt gelten.
Mit der neuen Zentrumszone Z4 und deren einzuhaltenden Gestaltungsvorschriften (Anbaupflicht Baulinie,
tiberhohes Erdgeschoss) als Grundzone wird aber gleichzeitig bericksichtigt, dass es nicht zu stadtebaulichen
Widerspriichen zwischen der Regelbauweise und. Bauweise nach SBV kommt. Das Bauen nach SBV ist freiwillig:
Die Bauherrschaften haben immer die Wahlmdglichkeit zwischen dem Bauen nach SBV oder einer Projektie-
rung nach Regelbauweise. Mit einem Gestaltungsplan kann zudem von den SBV abgewichen werden.

3.3.3 . Wohnzonen

Die Wohnzonen erfahren in der Bauordnung wie auch im Zonenplan kaum gréssere Anderungen. Eine
wesentliche Anderung der Bauordnung ist die Aufhebung des Mehrlangenzuschlags im Sinne der inneren
Verdichtung. Eine grossere Anpassung erféhrt der Zonenplan im Wohngebiet Vorstadt/Gjuch, wo eine fla-
chendeckende Aufzonung von der W3/65 zur W4/85, d.h. von drei- zu viergeschossig, vorgenommen wird, um
die Dichte des Gebiets den Vorgaben des regionalen Richtplans (Gebiet mit hoher Dichte) bzw. des kommu-
nalen Richtplans (Stadtwerdungsquartier mit deutlicher Verdichtung) anzupassen. Weiter wurden kleinere
Ausniitzungserhdhungen zwecks besserer Abstufung zwischen den einzelnen Wohnzonen vorgenommen
(Erhohung der Ausnitzung um 5 %; Wohnzone W3/65 zu W3/70 bzw. W4/80 zu W4/85).

3.34 Arealiiberbauungen

Arealiiberbauungen sind Uberbauungen von Grundstiicken oder Grundstiickkomplexen mit einer minimalen
Flache von 3'000 m?. Sie diirfen beziiglich der Ausniitzung, der Absténde, der Gebaudelinge, der Geschosszahl
sowie der Fassadenhdhe von der Regelbauweise abweichen, miissen dafiir aber erhdhten Anforderungen an
die Gestaltung, Ausriistung und Ausstattung entsprechen.

Die Bonusregelungen der Arealiiberbauungen werden massvoll ausgebaut, um das Instrument der Areal-
Uberbauung attraktiver zu gestalten. Bisher lohnte sich die Erstellung einer Arealiiberbauung kaum. Neu
werden zum Schutz der kleinteiligen.Siedlungsstruktur mit geringer Dichte in der W2/25 keine Arealiiber-
bauungen mehr zugelassen. Dies gilt auch fiir die Zentrumszonen Z5 und Z6, da ansonsten sehr hohe Hoéhen
pauschal zugelassen wiirden. In der neuen Zentrumszone Z4 werden aufgrund des Stadtboulevards und den
daflr vorgesehenen Sonderbauvorschriften ebenfalls keine Arealiiberbauungen zugelassen.
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3.3.5 Gestaltungsplanpflichten

Der Gestaltungsplan ist gemass den §§ 83 - 87 PBG ein Sondernutzungsplan, der eine stadtebaulich, architek-
tonisch gelungene und umweltgerechte Uberbauung anstrebt. Zu diesem Zweck stellt er eine Spezialbauord-
nung auf, welche von den allgemeinen Festlegungen der BZO abweicht und diese Uberlagert. Die Lage und
usseren Abmessungen sowie die Nutzungsweise der Bauten werden im umgrenzten Gebiet bindend festge-
legt. Dabei darf von der Regelbauweise der BZO und den kantonalen Mindestabsténden abgewichen werden.
Der Gestaltungsplan hat auch die Erschliessung auf dem Areal sowie die gemeinschaftliche Ausstattung zu
ordnen. Gebaut werden kann nur noch gestaltungsplankonform mit hohem Qualitétsanspruch und nicht mehr
nach der Grundordnung.

Besteht ein wesentliches éffentliches Interesse, beispielsweise des Ortsbildschutzes, des Immissionsschutzes
oder ein solches an einer differenzierten baulichen Verdichtung, kann mit der Zonenzuweisung festgelegt
werden, dass fiir bestimmte Teilbereiche ein Gestaltungsplan aufgestellt werden muss. Verschiedene Gebiete in
der Stadt werden durch deren Aufzonungen bzw. im Sinne einer qualitativ hohen Innenentwicklung mit einer
Gestaltungsplanpflicht iiberlagert. So werden insbesondere im Stadtzentrum (Stadtzentrum, Bahnhofstrasse,
Altberg, etc.) zur Sicherung der hohen Anforderungen an das Stadtzentrum mit seiner lokalen, regionalen und
kantonalen Bedeutung (Zentrumsgebiet geméss kantonalem Richtplan) neu einzelne Gestaltungsplanpflichten
ausgeschieden. Das 6ffentliche Interesse, das geméss § 48 Abs. 3 PBG fiir den Erlass einer Gestaltungsplan-
pflicht vorausgesetzt wird, wird mittels Zweckbeschrieb in der Bauordnung ausgewiesen. Die kleineren Gestal-
tungsplanpflichtgebiete Florastrasse, Steinacker, Silbernplatz und Wigarten, welche in der Vorlage Stand
&ffentliche Auflage noch enthalten waren, sind aufgrund des geringen 6ffentlichen Interesses gestrichen
worden.

34  Freiraum und Okologie

Der fortschreitende Klimawandel stellt die Stadt Dietikon vor grosse Herausforderungen. Der Klimawandel fihrt
unter anderem zu einer Haufung von extremen Wetterereignissen. Heisse Sommer und anhaltende Trocken-
phasen erhéhen die Wirmebelastung der Bevdlkerung und wirken sich negativ auf die Pflanzen- und Tierwelt,
den Wasserhaushalt und Infrastrukturanlagen aus. Die Hitzebelastung fithrt am Tag zu einer eingeschrénkten
Aufenthaltsqualltat im Freien und in Gebauden, aber auch zu einer Minderung der Leistungsféhigkeit, was sich
in skonomischen Kosten niederschlagt. Wahrend besonders heissen Sommern fiihrt die Hitzebelastung
nachweislich zu einem Anstieg der Sterblichkeitsrate bei vulnerablen Bevélkerungsteilen. Zudem nimmt der
Energiebedarf zur Kithlung von Geb&uden stetig zu.

Insbesondere in dicht bebauten Gebieten wie der Stadt Dietikon werden Bauten, Strassen oder versiegelte
Platze wahrend des Tages stark aufgeheizt und geben wahrend der Nacht die gespeicherte Wirme wieder ab.
Die fiir die Kiihlung des Siedlungskérpers wichtigen Griinvolumen und Griinfldchen fehlen vielfach. Es entsteht
der sogenannte Hitzeinseleffekt. Dicht bebaute Gebiete weisen im Sommer in der Regel deutlich héhere
Temperaturen auf als die nur wenig bebaute Umgebung. Die Klimaanalysekarte des Kantons Zlrich zeigt
entsprechend auch eindriicklich die Hitzeinseln in Dietikon auf. Ohne Gegenmassnahmen wird sich die
Situation wahrend der Giiltigkeitsdauer der neuen Bau- und Zonenordnung (ca. 15-20 Jahre) verschlimmern.

Die Stadt Dietikon hat diese Problematik erkannt. Auf politischer und behdrdenverbindlicher Stufe wurden
entsprechende Ziele festgelegt. So hat sich die Stadt Dietikon in der Gemeindeordnung, den Legislaturzielen,
dem kommunalen Richtplan wie aber auch mit dem Label «Griinstadt Schweiz» zu einer ékologischen
Entwicklung und einem besseren Stadtklima verpflichtet. Mit der neuen Bauordnung sollen diese Ziele nun
auch grundeigentiimerverbindlich festgelegt werden. Zumal die neue Bauordnung fur mindestens die néchsten
15-20 Jahre Bauvorgaben macht und entsprechend einen grossen Einfluss auf die genannte Problematik hat.
Die neuen Bestimmungen zur Freiraumgestaltung stiitzen sich dabei auf die am 1. Dezember 2024 in Kraft
getretene PBG-Revision «klimaangepasste Siedlungsentwicklung», insbesondere dem § 238a PBG.

5/14



Stadt Dietikon

Protokoll Stadtrat
Sitzung vom 8. Dezember 2025

341 Freiraumgestaltung

Mit dem neuen Artikel zur Freiraumgestaltung wird verlangt, dass geeignete Teile des Gebaudeumschwungs,
insbesondere die anrechenbaren Griinflichen, gemass §238a PBG als 6kologisch wertvolle Griinfliche zu
gestalten sind. Diese Griinflachen erfiillen verschiedene Aspekte (Aufnahme des Sickerwassers, Bindung
problematischer Gase wie Kohlenmonoxide, Schallabsorbierung, Kiihlung des Siedlungsgebiets, Lebensraum
fiir Flora und Fauna, Erholungsraum fiir Bevélkerung, etc.), die fiir eine Siedlung von hoher Qualitét notwendig
sind. Neben diesem Grundsatz werden zusétzlich konkrete Anforderungen bzgl. Neupflanzung, Baumschutz
und Grinfldchenanteil bzw. Versiegelung formuliert.

3.4.2 Grinflachenziffer

Die Griinflachen sind fiir viele Quartiere von Dietikon pragend und tragen zur hohen Siedlungsqualitat bei.
Heute findet die Innenentwicklung haufig zulasten der Aussen- und Grinflachen statt. Das durchgriinte
Erscheinungsbild von Dietikon soll auch bei der anstehenden Innenentwicklung erhalten bleiben oder
gesteigert werden. In den jeweiligen Bauzonen wird daher die Freiflachenziffer durch die Griinflachenziffer
ersetzt oder neu eingefiihrt, um der steigenden Versiegelung: entgegenzuwirken und das Stadtklima, die
Biodiversitat und die Vernetzung der Griinrdume zu verbessern. Mit der Festlegung der Griinflichenziffer wird
Klarheit bzw. Rechtssicherheit geschaffen, was in quantitativer Hinsicht unter einer angemessenen Begriinung
gemdss § 238a PBG erwartet wird. Die Einfihrung stellt somit keine neue kommunale Regelung dar, sondern
konkretisiert lediglich § 238a PBG, um Rechtsstreitigkeiten im Bewilligungsverfahren vorwegzunehmen.

Als anrechenbare Grinflache gelten natirliche und bepflanzte Bodenflachen eines Grundstiicks, die nicht
versiegelt sind und die nicht als Abstellflichen dienen. Die Griinflichenziffer bestimmt also den uniber-
baubaren Anteil des Grundstiicks, der unversiegelt zu erhalten ist, und erfiillt damit siedlungsgestalterische und
— in beschrénktem Umfang - &kologische Funktionen.

Die H6he der minimalen Griinflaichenziffer wurde in Abhangigkeit der Gegebenheiten, Méglichkeiten und Ziele
der jeweiligen Zonen definiert. So werden fiir die Zentrumszonen aufgrund deren publikumsorientierten
Erdgeschossnutzungen und deren teils &ffentlichen Aufgaben eine geringere minimale Griinflachenziffer
festgelegt als fiir die reinen Wohnzonen an Hanglagen. Aber auch bei diesen Gebieten wurde die Ziffer so
angesetzt, dass Wintergérten, Gartenhduschen oder Pools weiterhin méglich sind.

Sollte bei einem Baugesuch der Nachweis der entsprechenden Griinfléchen aufgrund spezieller Verhaltnisse
trotzdem nicht méglich sein, kénnen Ersatzmassnahmen, mit welchen eine gleichwertige Qualitét beziglich
Okologie und Stadtklima erreicht wird, ausgewiesen werden. So muss nicht auf ersatzlose Ausnahme-
bewilligungen zuriickgegriffen werden. Als Ersatzmassnahmen mit &kologischem und stadtklimatischem
Mehrwert gelten beispielsweise eine Begriinung der Fassade, eine intensive (statt extensive) Dachbegriinung,
Baumpflanzung (zusitzlich zur Pflichtanzahl und nur bei Zentrums- und Industriezonen) oder besonders
wertvolle Griinflachen bspw. mit regionalem Saatgut (anstatt nur dkologisch wertvolle Griinflichen gemass

§ 238a PBG wie bspw. Rasen). Die Kriterien fiir die Ersatzmassnahmen sind in der neuen stadtischen Richtlinie
«Griinflichenziffer» ersichtlich und bieten den Bauherrschaften eine Hilfestellung bei deren Umsetzung.

3.4.3 Baumerhalt und Baumpflanzpflicht

Baume erfiillen vielfaltige Funktionen wie die Verbesserung der Lebens- und Aufenthaltsqualitat, die Filterung
von Schadstoffen, die Begrenzung von Temperaturextremen, die Schaffung 6kologischer Nischen oder die
Gestaltung des Ortsbildes. Aufgrund dieser wichtigen Aufgaben sowie zur Sicherstellung eines artenreichen,
standortangepassten und dkologisch wertvollen Baumbestands mit hoher Sicherheit und guter Zukunfts-
entwicklung in der Stadt Dietikon werden neu markante Baume mit einem Brusthdhendurchmesser (BHD)
grésser als 50 ¢cm als grundsétzlich erhaltenswert betrachtet. Diese erhaltenswiirdigen Bdume werden in einem
Ergdnzungsplan Baumerhalt spezifisch bezeichnet. Das Féllen dieser Baume ist bewilligungspflichtig. Die
Priifung eines Féllgesuchs beinhaltet das Abwagen der involvierten Interessen: Das 6ffentliche Interesse am
Erhalt des fiir das Siedlungsbild oder die Okologie bedeutsamen Baumes, das Interesse der Grundeigentiimerin
oder des Grundeigentlimers an der ordentlichen Grundstiicksnutzung, aber auch allenfalls die Interessen
betroffener Dritter. Die Bewilligung zur Fallung eines Baumes kann erteilt werden, wenn das éffentliche
Interesse an der Erhaltung des Baums nicht Giberwiegt.

6/14



Stadt Dietikon

Protokoll Stadtrat
Sitzung vom 8. Dezember 2025

Mit dem Erganzungsplan erhalten die Grundeigentiimer, gegeniiber dem in der Vorlage Stand offentliche
Auflage vorgesehenen pauschalen Schutz ab 1.00 m Stammumfang (BHD 32c¢cm), die Sicherheit, ob ein Baum
grundsatzlich erhaltenswiirdig ist oder nicht. Weiter kdnnen dadurch Streitigkeiten bzgl. Erreichung der
Minimalgrésse des Stammes verhindert werden. Durch die klare Bezeichnung der erhaltungswiirdigen Baume
wird auch die Umsetzung des Baumerhalts fiir die Grundeigentiimer bzw. die Uberpriifung seitens Verwaltung
vereinfacht und der Aufwand auf ein Minimum reduziert. Der Ergdnzungsplan tragt somit substanziell zur
Erhdhung der Planungssicherheit bei. Es handelt sich somit gewissermassen um einen pragmatischen
Kompromiss zwischen Baumschutz, Rechtssicherheit und Verwaltungsaufwand. ‘

Da nicht nur bestehende, sondern auch neue Baume zukiinftig sehr viel fiir ein angenehmes Stadtklima und
potenziell auch fiir die Biodiversitat bringen, wird neu in der Bauzone eine Baumpflanzpflicht fur die nicht zur
Griinflachenziffer zihlende Grundstiicksfliche eingefiihrt. Da an die Griinflachenziffer direkt keine
Qualitatsanforderungen gestellt werden kénnen (kantonale Definition), wird dies mit diesem Artikel teilweise
kompensiert. Sollte eine Baumpflanzung nicht méglich sein, kann ahnlich wie bei der Griinflachenziffer auch
der Nachweis erbracht werden, wie mit anderen Massnahmen dieselbe Wirkung erzielt wird. Die Richtlinie
«Baumerhalt und Baumpflanzung in der Baubewilligung» der Stadt Dietikon regelt diesbeziiglich Naheres.

35 Weitere Themen
3.5.1 Industriezonen

Die Industrie- und Gewerbezonen erfahren hauptséchlich Anderungen im Gebiet Silbern-Lerzen-Stierenmatt.
Der einzig gangbare Weg nach der langen Planungsgeschichte des Sffentlichen Gestaltungsplans Silbern-
Lerzen-Stierenmatt (GP SLS), der festgesetzt und folglich eine negative Vorwirkung entfaltet hat, aber nie .
genehmigt werden konnte, ist dessen Ablésung. Dabei werden die entsprechenden Themen und Regelungen
soweit méglich und sinnvoll in die Bau- und Zonenordnung tberfihrt. Dadurch kann eine verstandlichere Basis
gelegt und endlich Planungssicherheit fiir die betroffenen Grundeigentiimerschaften geschaffen werden.

Mit der Festlegung einer maximalen Verkaufsfléache und zusétzlich einer Ausniitzungsziffer im GP SLS wurde
auf die damaligen Erschliessungsméglichkeiten Riicksicht genommen bzw. sollte das bereits hohe Verkehrs-
aufkommen nicht weiter verscharft und nur gezielt in Teilgebieten erhoht werden. Aufgrund der fehlenden
Wirkung und Ungerechtigkeit dieser Vorgaben des GP SLS (Benachteiligung Verkaufsnutzung gegeniiber
anderen verkehrserzeugenden Dienstleistern), werden die maximalen Verkaufsflichen und die Ausniitzungs-
ziffer nicht in die Bau- und Zonenordnung tiberfiihrt. Dafiir wird in der Parkplatzverordnung neu ein Mobili-
tatskonzept verlangt. So ist bei Bauvorhaben, welche einen massgeblichen Bedarf von insgesamt (Beschaftigte
und Kundschaft) mehr als 20 Personenwagenabstellplitzen ausweisen, ein Mobilitétskonzept gemass Art. 8 der
Verordnung iiber private Fahrzeugabstellplatze (Parkplatzverordnung) der Stadt Dietikon zu erstellen. Mit dem
Mobilitatskonzept sollen Massnahmen aufgezeigt werden, die den mutmasslich zu erwartenden Verkehr mit
den Strassenkapazitaten sowie mit- dem &ffentlichen Verkehr, den Fuss- und Veloverkehr abstimmen. So kann
sichergestellt werden, dass trotz Abschaffung der maximalen Verkaufsflaiche und Ausniitzungsziffer die
Funktionsfahigkeit des Verkehrsnetzes sichergestellt werden kann.

3.5.2 Verordnung iiber private Fahrzeugabstellpléitzé (Parkplatzverordnung)

Mit Beschluss Nr. 6-2023 am 6. Juli 2023 hat der Gemeinderat die Verordnung iiber private Fahrzeug-
abstellplatze (Parkplatzverordnung) festgesetzt. Die beiden Artikel der Bauordnung (Art. 31 Motorfahrzeuge +
Art. 32 Fahrrider) werden durch die BZO-Gesamtrevision aufgehoben und durch die Parkplatzverordnung
ersetzt.

3.5.3 Richtlinien der Stadt Dietikon

Die Bestimmungen der Bauordnung wurden soweit moglich offen und flexibel formuliert, damit die
Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer einen angemessenen Spielraum haben. Die offenen
Formulierungen werden aber durch themenspezifische Richtlinien erganzt. So kann einerseits der Rahmen der
Bestimmungen fiir die Bauherrinnen und Bauherren versténdlicher gefasst werden und andererseits auf
aktuelle Standards, neuste Erkenntnisse sowie auf Anderungen von rechtlichen Rahmenbedingungen mittels
Anpassung der Richtlinie reagiert werden. Die nachfolgenden themenspezifischen Richtlinien werden vom
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Stadtrat bei der Verabschiedung der BZO-Gesamtrevision zur Genehmigung zuhanden des Gemeinderats
parallel beschlossen. Ein Entwurf der Richtlinien wird im Rahmen der negativen Voranwendung der neuen BZO
bereits angewendet.

- Griinflschenziffer

—  Dachbegriinung von Flachdachern

—  Dachbegriinung mit Solaranlage

—  Fassadenbegriinung

—  Baumerhalt und Baumpflanzung in der Baubewilligung

—  Vorgartenregelung

—  Okologische wertvolle Umgebungsgestaltung bei Arealiiberbauungen und Gestaltungsplénen

3.5.4 Anpassung Leitbild Stadtboulevard und Hochhauskonzept

Damit das Leitbild Stadtboulevard und Hochhauskonzept mit der kiinftigen Bau- und Zonenordnung tberein-
stimmen, missen die beiden Planungsinstrumente von 2016 inhaltlich und redaktionell angepasst werden. Die
beiden erneuerten Leitbilder werden vom Stadtrat bei der Verabschiedung der. BZO-Gesamtrevision zur
Genehmigung zuhanden des Gemeinderats parallel beschlossen.

Leitbild Stadtboulevard

Bei der Integration des Leitbildes Stadtboulevard in die kommunale Richtplanung hat der Gemeinderat den
Abschnitt Limmatkante (einseitig bebauter Abschnitt im Bereich der Limmat) mit Gebduden bis zu 10 Voll-
geschossen teilweise kritisiert und entsprechend aus dem kommunalen Richtplan gestrichen. Die Aufwertung
der stadtebaulichen Achse Badener-, Zentral-, Ziircherstrasse zum urbanen Riickgrat und Lebensader der Stadt
setzt jedoch voraus, dass sich der Stadtboulevard auf ganzer Lange entwickeln bzw. realisiert werden kann,
weshalb der Abschnitt Limmatkante durchaus seine Berechtigung hat. In der Begleitgruppe der Gesamtrevision,
bestehend aus Vertretungen der politischen Parteien sowie Organisationen, wurde das Thema Limmatkante
nochmals vertieft besprochen. Aus den Diskussionen bzw. dem Vorschlag des Projektteams und den -
Ruckmeldungen der Begleitgruppe konnte eine breit gestiitzte Losung bzgl. Uberfiihrung des Abschnitts
Limmatkante in die Bau- und Zonenordnung gefunden werden.

Der Stadtboulevard bleibt im Abschnitt Limmatkante bestehen, jedoch wird einerseits die urspringlich
angedachte Geschossanzahl von 10 Geschossen auf 6 bis 8 Geschosse, wie in den anderen Abschnitten des
Stadtboulevards vorgesehen, reduziert sowie andererseits ein kurzer Unterbruch im Bereich zwischen
Schaflibach und Urdorferstrasse im Sinne eines Freiraum- und Kaltluftkorridors vorgesehen.

Diese in die Bau- und Zonenordnung liberfihrte Lésung setzt voraus, dass auch das Leitbild Stadtboulevard
entsprechend angepasst werden musste. So wurden der Bericht mit den Textabschnitten und Querschnitt
sowie die beiden dazugehd&rigen Pléne (Abschnittsbildung und Richtkonzept) bzgl. Abschnitt Limmatkante
angepasst. Nebst diesen inhaltlichen Anderungen wurden noch verschiedene kleinere redaktionelle
Anpassungen vorgenommen.

Hochhauskonzept

Aufgrund der Anpassungen des Leitbildes Stadtboulevard bzgl. Abschnitt Limmatkante musste auch das darauf
eng abgestimmte Hochhauskonzept in diesem Abschnitt inhaltlich gedndert werden (Bericht Kapitel
Limmatkante und den dazugehérigen Plan Verdichtungs- und Hochhauskonzept). Ebenfalls wurden noch
verschiedene kleinere redaktionelle Anpassungen vorgenommen.
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4 Verfahren

41 Begleitgruppe
411 Allgemein

Ein erster Entwurf der BZO-Gesamtrevision wurde einer Begleitgruppe aus Vertretungen der politischen
Parteien sowie Organisationen vorgestellt und mit ihr iiber den Inhalt der BZO-Gesamtrevision diskutiert. Mit
der Einberufung der Begleitgruppe wurde eine friihzeitige Einbindung und informelle Mitwirkung im
Planungsverfahren erméglicht und dadurch die Akzeptanz fur das weitere Verfahren gestarkt. Es wurden 2023
fiinf Begleitgruppensitzungen (BGS) mit unterschiedlichen Schwerpunktthemen durchgefiihrt. Die Abende
wurden jeweils mit einem Einfiihrungsreferat begonnen. Anhand von Leitfragen fanden anschliessend
Diskussionen in Kleingruppen statt. Deren Ergebnisse wurden spéater vorgestellt und im Plenum diskutiert. Fir
die Nachvollziehbarkeit wurde die Dokumentation der Begleitgruppensitzungen in Form von Fotoprotokollen
vorgenommen. Aufgrund der Diskussionen und Rickmeldungen seitens der Begleitgruppe wurden die
Revisionsunterlagen schliesslich Uberarbeitet.

Folgende Parteien und Organisationen waren in der Begleitgruppe vertreten:

- Mitglieder Baukommission —  Stadtverein Dietikon

—  Alternative Liste Dietikon —  KMU + Gewerbe Dietikon

—  Die Mitte Dietikon —  Industrie- und Handelsverein Dietikon
—  EVP Dietikon — IG Silbern

—  FDP Dietikon —  Dietikerin.net

—  GLP Dietikon —  Natur- und Vogelschutzverein Dietikon
—  Grine Dietikon —  Hauseigentumerverband

—  SP Dietikon —  Vertreter Wohnbaugenossenschaften
—  SVP Dietikon

412 1.BGS: Grundlagen und Ziele der Revision

An der ersten Sitzung der Begleitgruppe wurde eine Ubersicht zur Gbergeordneten Richtplanung und deren
Auswirkungen auf die BZO vorgestellt. Zusitzlich wurde der Umgang mit den neuen Bezeichnungen und
Definitionen aus den IVHB prisentiert. Als interaktiver Teil wurde bei den Teilnehmenden abgefragt, welche
Themen der BZO speziell von Interesse sind. Die Themen wurden in den weiteren Sitzungen behandelt.

413 2.BGS: Kernzone und Quartiererhaltungszone

Die zweite Begleitgruppensitzung zeigte die Anderungen auf, welche die Kernzone und den Kernzonenplan
betreffen. Zusitzlich wurden die neuen Regelungen zu den Quartiererhaltungszonen vorgestelit. Die
Stossrichtung der Revisionsvorlage beziiglich Kern- und Quartiererhaltungszonen wurde von den
Teilnehmenden unterstiitzt. Die Regelungsdichte wurde seitens Begleitgruppe als angemessen empfunden und
die qualitativen Vorgaben sowie die Flexibilitat wurden begriisst. Aufgrund der Ruckmeldungen der
Teilnehmenden wurde die Abgrenzung der Kernzone nochmals kritisch {iberpriift und angepasst. Auch dem
Wunsch nach Priifung bzgl. Aufnahme weiterer Quartiere in die Quartiererhaltungszone wurde
nachgekommen. Es hat sich jedoch gezeigt, dass keine weiteren Quartiere dem Grundsatz einer
Quartiererhaltungszone entsprechen bzw. eine Aufnahme sich rechtfertigen wiirde.

414 3. BGS: Innenentwicklung und Stadtboulevard

Die dritte Sitzung diente dazu, die Innenentwicklungsstandorte aufzuzeigen. Ebenso wurde dargelegt, wie die
kommunale Richtplanung und die Leitbilder zu spezifischen Stadtrdumen (z.B. Stadtboulevard) in der BZO
umgesetzt werden. Die Konzentration der geforderten Dichte auf bestimmte Gebiete (Zentrum,
Stadtboulevard, etc.) anstatt einer grossflachigen Verdichtung im Stadtgebiet (Giesskannenprinzip) wurde von
der Begleitgruppe unterstiitzt. Ebenso wurde die Einfilhrung der Sonderbauvorschriften zur Umsetzung des
Stadtboulevards, insbesondere deren Freiwilligkeit, von den Teilnehmenden begriisst. Dem Wunsch der
Begleitgruppe nach einer Unterbrechung der Zentrumszone Z4 im Bereich des Schéflibachs wurde zudem
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nachgekommen. Weiter empfanden die Teilnehmenden die Einfiihrung der Gestaltungsplanpflichten als
nachvollziehbar. Die Abgrenzung der Gestaltungsplanpflichtgebiete im Zentrum wurde auf Wunsch der
Begleitgruppe nochmals tberpriift. Jedoch konnte aufgrund des fehlenden &ffentlichen Interesses keine
Gestaltungsplanpflicht westlich der Merkurstrasse, wie von den Teilnehmenden vorgeschlagen, eingefiihrt
werden.

4.1.5 4. BGS: Industriegebiet sowie Freiraum und Okologie

Die vierte Sitzung beinhaltete weitere Themen, die neu in die BZO eingeflossen sind oder starke Anpassungen
erfahren haben. Dies betrifft vor allem Bestimmungen zum Freiraum und zur Okologie sowie die Industriezone,
insbesondere das SLS-Gebiet. Aufgrund der zur Zeit der Durchfiihrung der Begleitgruppensitzung noch nicht
vorhandenen Gesetzgebung wurde das Thema Freiraum und Okologie im BZO-Entwurf nur minimal und soweit
mdglich geregelt. Dies wurde seitens Begleitgruppe kritisiert und entsprechend gefordert, dass griffige
Vorschriften zu Freiraum und Okologie bereits definiert werden, welche dann bei neuer iibergeordneter
Gesetzgebung (PBG-Revision «klimaangepasste Siedlungsentwicklung») in die BZO-Gesamtrevision oder
ansonsten spater mit einer Teilrevision einfliessen soll. Da die PBG-Revision «klimaangepasste Siedlungs-
entwicklung» mittierweile in Kraft getreten ist, wurden Vorschriften zum Thema Freiraum, Okologie und
Stadtklima in die neue BZO integriert. Dabei wurden auch die Forderungen seitens Begleitgruppe bzgl.
Vorgaben zu Vogelschutz, Baumerhalt oder Neophytenbekdmpfung liberpriift und teilweise eingefiihrt. Die
Einfiihrung der Griinflichenziffer wurde von den Teilnehmenden unterstiitzt, auch in ihrem Ausmass. Die
Griinflachenziffer wurde im Nachgang zu den Begleitgruppensitzungen aufgrund Machbarkeitspriifungen
jedoch reduziert und zonenspezifisch festgelegt. Weiter wurde die- Méglichkeit von Ersatzmassnahmen als
Alternative zur Griinflichenziffer von den Teilnehmenden als richtig und wichtig taxiert. Gleiches galt fiir den
Grundsatz von offenen, flexiblen Formulierungen mit Erganzung durch Richtlinien. Nebst dem Thema Freiraum
wurde das Industriegebiet Silbern behandelt. Die Uberfiihrung des Gestaltungsplans SLS in die Grundordnung
wurde von der Begleitgruppe als zielfiihrend erachtet. Die Regelungen mit den unterschiedlichen
Nutzungsziffern (BMZ, AZ, VFZ) wurde als {iberinstrumentiert empfunden. Entsprechend wurde unter
Berlicksichtigung der verkehrlichen Aspekte (keine Verschlechterung) eine Vereinfachung der Regelung
gepriift, welche schliesslich in die Gesamtrevision eingeflossen ist. Die neue BZO kann als gute Grundlage
dienen, auf der eine kinftige SLS-Masterplanung aufbauen kann, die wiederum die Basis fiir eine allfallige
Teilrevision der BZO in diesem Gebiet darstellt.

416 5.BGS: Anderungen aufgrund Begleitgruppensitzungen

In der letzten Sitzung mit der Begleitgruppe wurden Fragen aus den vorangegangenen Sitzungen beantwortet
und die aufgrund der Inputs der Begleitgruppe vorgenommenen Anpassungen vorgestellt.

417 6. BGS: Information Anderungen aufgrund kantonaler Vorpriifung und 6ffentlicher Auflage

Im Jahr 2025 wurde eine weitere Begleitgruppensitzung durchgefiihrt. An dieser wurden die Mitglieder liber
die eingegangenen kantonalen Antrége sowie Einwendungen aus der 6ffentlichen Auflage informiert.und
dargelegt, ob und wie diese Einwendungen beriicksichtigt werden. Dabei wurden auch Fragen beantwortet, vor
allem zu den Zielen der Quartierhaltungszonen, zur Griinflichenziffer und zu den Nutzungsmdglichkeiten in
den Industrie- und Gewerbezonen.

4.2 Offentliche Auflage und Anhérung

Die Gesamtrevision der Nutzungsplanung der Stadt Dietikon wurde gemass § 7 PBG vom 24. Oktober 2024 bis
und mit 23. Dezember 2024 6ffentlich aufgelegt. Am 31. Oktober 2024 wurde dazu eine éffentliche
Infoveranstaltung durchgefiihrt, bei welcher eine allgemeine Ubersicht zur Vorlage sowie Marktstiande zu
unterschiedlichen Themengebieten (Présentation inkl. Fragen/Diskussionen) erfolgte.

Wahrend der Auflagefrist konnten sich alle interessierten Personen und Institutionen zur Planvorlage dussern
und schriftliche Einwendungen dagegen vorbringen. Sémtliche Einwendungen und Stellungnahmen werden auf
ihre Zweckmassigkeit gepriift und sind bei positiver Beurteilung in die anschliessende Uberarbeitung
eingeflossen. Insgesamt wurden 140 schriftliche Einwendungen mit 845 Antragen formuliert, wobei ein
Grossteil der Einwendungen bzw. Antrige identisch waren und aus dem Umfeld der Gewerbetreibenden im
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Gebiet Silbern kamen. Die Einwendungen bezogen sich mehrheitlich auf die Themen Freiraumgestaltung
(Grunflachenziffer, Baumerhalt, Baumpflanzpflicht), Verdichtungsgebiete (Gestaltungsplanpflichten,
Sonderbauvorschrift Stadtboulevard, Arealiiberbauungen), Quartiererhaltungszonen und Industriegebiet
Silbern. Aber auch einzelne Einwendungen zu Themen wie preisgiinstiger Wohnungsbau, Vernetzungsachsen
oder Dachgestaltung wurden eingereicht. Die eingegangenen Einwendungen werden gemass § 7 PBG im
Bericht der nicht beriicksichtigten Einwendungen ausfiihrlich dokumentiert und deren Umgang (berticksichtigt,
teilweise beriicksichtigt, nicht berlicksichtigt) begriindet.

Gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auflage wurde die Vorlage den Nachbargemeinden und der Ziircher
Planungsgruppe Limmattal (ZPL) zur Anhérung unterbreitet. Aus der Anhérung ist eine Stellungnahme der ZPL
eingegangen. Die ZPL lobt den fundierten Erarbeitungsprozess. Die ZPL begrisst, dass die Ziele der
Richtplanung sachgerecht umgesetzt und in der Bau- und Zonenordnung verankert werden. So beispielsweise,
dass die Gesamtrevision mit den Zentrumszonen und Stadtboulevard sicherstellt, dass die Dichtevorgaben des
regionalen Richtplans konsequent umgesetzt werden, oder dass die Revision den Herausforderungen des
Klimawandels Rechnung trigt und gezielt Massnahmen zur Klimaanpassung (Griinfléchen, Baumerhalt und
Baumpflanzpflicht) fordert. Vereinzelte Gemeinden haben sich fir die Einladung zur Stellungnahme bedankt,
mit Ausnahme von Spreitenbach jedoch keine Stellungnahme bzw. Antrége eingereicht. ’

43  'Kantonale Vorpriifung

Die Revisionsvorlage wurde im Oktober 2024 dem Kanton zur Vorpriifung eingereicht. Im Vorpriifungsbericht
vom 28. Februar 2025 (KS ARE 24-0294) hat das Amt fur Raumentwicklung des Kantons Zurich zur gesamten
Vorlage mit rund 52 Antrigen und Hinweisen Stellung genommen. Dabei wiirdigt der Kanton unter anderem,
dass mit der gesamthaft (iberarbeiteten BZO die (ibergeordnet definierten Dichten grundeigentimerverbind-
lich gesichert werden. Auch begriisst der Kanton ausdriicklich die Einfiihrung und die ausfiihrliche Behandiung
der Griinflachenziffer, der Freiraumgestaltung, sowie die Erstellung der Ergénzungspléne fir die Quartiererhal-
tungszonen und die Ausfiihrungen zum Baumerhalt. Der Kanton stellte aber die Frage, ob nicht noch weitere
quantitative Vorgaben fiir eine klimaangepassten Siedlungsentwicklung gemacht werden sollten. Aufgrund der
Anliegen-des Kantons wurden verschiedene Anderungen an den Unterlagen zur Revision vorgenommen. Diese
sind in einem separaten Dokument (Beilage 7) zu finden.

Im kantonalen Vorprifungsbericht ist aber fiir das SLS-Gebiet die Nichtgenehmigungsfahigkeit in Aussicht
gestellt worden. Hier beméngelt der Kanton, die revidierte BZO sehe gegeniiber heute eine weitergehende
Nutzung vor mit der Einschrénkung, dass die Schutzverordnung (SVO) eingehalten werden miisse. Dies stiinde
in klarem Widerspruch zur Auenverordnung vom 28. Okt. 1992 bzw. Flachmoorverordnung vom 7. Sept. 1994;
Raumpline und Vorschriften miissten mit den Verordnungen iibereinstimmen. Gemass kantonaler Vorpriifung
sei zuerst das Rechtsmittelverfahren gegen die Verordnung zum Schutz der Limmataltlaufe, deren
Rechtmissigkeit bestritten ist und wo weitergehende Einschrankungen verlangt werden, abzuwarten. Das
Stadtplanungsamt hat daraufhin das Gesprach gesucht mit den kantonalen Fachstellen (ARE / ALN), weil das
Zuriickstellen des SLS-Gebiets gemiss folgender Argumentation kein gangbarer Weg ist.

—  Warten mit raumplanerischer Festlegung bis Ende Rechtsmittelverfahren SVO 2022 (hingige Beschwerde
ohne aufschiebende Wirkung vor Verwaltungsgericht) ist keine Option, da SVO 2022 rechtskraftig ist.

—  Es entstiinde ein (auch von kantonaler Seite unerwiinschtes) planerisches Vakuum, denn der 6ffentliche
Gestaltungsplan SLS vom Februar 2011 ist in der Nichtgenehmigungsphase. Daher ist die negative
Vorwirkung, die der Gestaltungsplan SLS seit 2011 entfaltet hatte, dahingefallen.

~  Fir das SLS-Gebiet pauschal die Nichtgenehmigung in Aussicht zu stellen, hat zur Konsequenz, dass auch
die Vorschriften der revidierten BZO nicht mit ihrer negativen Vorwirkung greifen und es gélte nur die
Bauordnung 1987 (Industriezone, Baumassenziffer 8).

—  Ausserdem erfordert die Umstellung auf die neuen Baubegriffe und Messweisen (IVHB) zwingend, dass die
Stadt gesamthaft umstellt und nicht in Teilen bei der alten Bauordnung bleibt.

—  Die die Bauzone iiberlagernden Pufferzonen der SVO fiirs Naturschutzgebiet (Vermeidung resp.
Einschrankung von Larm, Bewegung und Lichtemissionen, zunehmende H6henbeschrankung) sind gar
nicht im zweidimensionalen Zonenplan darstellbar, was auch nicht nétig ist, denn sie gehen als
iibergeordnetes, kantonales Recht der Bau- und Zonenordnung vor.
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Nach dieser Problemanalyse ist zusammen mit Vertretern von ARE und ALN festgelegt worden (Protokoll
Nachbesprechung BZO-Gesamtrevision, 16,07.2025), dass die Nutzungsplanung die tiberlagernden Bestim-
mungen der Schutzverordnung bestméglich beriicksichtigen muss, diese aber nicht in die Bauordnung ab-
geschrieben werden miissen. Diese gelten (ibergeordnet und kdénnen sich auch noch dndern (verschéarfen).
Wenn diese Einschrankungen nicht in der Bauordnung stehen, zieht es dann keine Nutzungsplanungsrevision
nach sich, sondern neue SVO-Bestimmungen sind sofort anzuwenden, sobald sie rechtskréftig sind (wie heute).
Es ist beschlossen worden, dass aus Naturschutzgriinden um das Antoniloch herum die Baumassenziffer nicht 8
sondern 7 sein soll, da hier die SVO-Bestimmungen bauliche Méglichkeiten sowieso weitgehend ausschliessen.

Generell sollte der Unterschied in den Nutzungsméglichkeiten gemiéss Grundordnung zu den {iberlagernden
beschriankenden Bestimmungen der SVO méglichst klein sein.

Der Planungsbericht (Beilage 5) hat dem Thema Naturschutz und Limmataltlaufe inhaltlich und mit seinen
Aussagen Rechnung zu tragen. Er ist dahingehend komplett Gberarbeitet worden.

Die BZO-Gesamtrevision muss auch fiir das SLS-Gebiet eine neue Basis schaffen. Neben dem Naturschutz sind
die Vorgaben des kantonalen Richtplans, Bereich Siedlung (Zentrumsgebiet) und Transformation des Industrie-
gebietes hin zu einem zukunftsweisenden Arbeitsplatzgebiet zu beachten. In der neu differenzierten Industrie-
und Gewerbezone ist die Griinfldchenziffer in der Grundordnung unabdingbar. Der Teilerschliessungsplan fiir
das Gebiet SLS ist Uiberarbeitet worden und wird mit der BZO-Gesamtrevision BZO festgesetzt.

Neben der Basis (BZO) wird mit der neu gestarteten Masterplanung Silbern (Allianz Zukunft Silbern) eine
qualitdtsvolle Entwicklung angestrebt, welche sowohl dem Siedlungsgebiet als auch dem Naturschutzgebiet
der Limmataltldufe Rechnung trigt.

5 Festsetzung

51 BZO-Gesamtrevision

Das Planungsdossier der Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung vom 11. November 2025 mit den
nachfolgenden Unterlagen wird an den Gemeinderat zur Festsetzung verabschiedet.

5.1.1 Verbindliche Dokumente

—  Zonenplan 1:5'000, 11.11.2025;

- Kernzonenplan 1:1'000, 11.11.2025;

—  Ergédnzungspldne Quartiererhaltungszonen Miilihalden, Jakobstrasse und Berta-/Poststr. 1:500, 11.11.2025;
—  Ergénzungsplan Baumerhalt 1:5'000, 11.11.2025;

—  Bau- und Zonenordnung, Synoptische Darstellung Alt-Neu, 11.11.2025;

—  Teilerschliessungsplan Gebiet Silbern-Lerzen-Stierenmatt 1:3'000 (Beilage 4), 11.11.2025;

—  Bericht zu den Einwendungen (Beilage 7), 11.11.2025.

5.1.2 Orientierende Dokumente

~  Erauternder Bericht gemass Art. 47 RPV, 11.11.2025;
—  Nachfolgende Beilagen zum Bericht:
(1) Dokumentation Mitwirkung Begleitgruppe, 11.11.2025;

(2) Richtlinien der Stadt Dietikon zu verschiedenen Themen fiir das Gestaltungsplan- und
Baubewilligungsverfahren, 11.11.2025;

(3) Analyse Quartiererhaltungszonen, 11.11.2025;

(4) Bericht zum Gebiet Silbern-Lerzen-Stierenmatt (SLS) inkl. Teilerschliessungsplan, 11.11.2025;
(5) Berechnung zusatzliches Potenzial Einwohner & Beschaftigte, 11.11.2025;

(6) Auswertung kantonale Vorpriifung, 11.11.2025;

(8) Dokumentation Stérfall - Triage Risikorelevanz, 11.11.2025.
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Ergdnzende Dokumente

Nachfolgende Unterlagen werden dem Gemeinderat im Sinne einer umfassenden Information zu Kenntnis
gebracht, sind aber nicht Bestandteil der Revisionsvorlage:

5.2

Definitionsplane KBO, 11.11.2025;
Objektblatter der erhaltenswerten Badume gemass Erganzungsplan Baumerhalt, 24.11.2025, sowie die
Dokumentation zur Erhebung, 26.11.2025;

Schreiben Amt fiir Raumentwicklung, Vorpriifung, 28.02.2025;
Protokoll Nachbesprechung zur Vorpriifung, 27.06.2025;
Verordnung tiber private Fahrzeugabstellplatze (Parkplatzverordnung), Beschluss Nr. 6-2023 am 6.7.2023.

Stadtische Leitbilder und Richtlinien

Die nachfolgenden im Rahmen der BZO-Gesamtrevision iiberarbeiteten Dokumente «Leitbild Stadtboulevard»
und «Hochhauskonzept» sowie die neu erarbeiteten stédtischen Richtlinien werden vom Stadtrat genehmigt
und sind fortan verbindlich:

~  Leitbild Stadtboulevard, 11.11.2025;

— Hochhauskonzept, 11.11.2025;

- Richtlinie Griinflichenziffer, 11.11.2025;

- Richtlinie Dachbegriinung von Flachdéchern, 11.11.2025;

— Richtlinie Dachbegriinung mit Solaranlage, 11.11.2025;

- Richtlinie Fassadenbegriinung, 11.11.2025;

—  Richtlinie Baumerhalt und Baumpflanzung in der Baubewilligung, 11.11:2025;

—  Richtlinie Vorgartenregelung, 11.11.2025;

—  Richtlinie Okologische wertvolle Umgebungsgestaltung bei Arealiiberbauungen und

Gestaltungsplanen, 11.11.2025.

Der Stadtrat beschliesst:

1.

Dem Gemeinderat wird beantragt zu beschliessen:

1.1 Das Planungsdossier zur Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung vom 11.11.2025 werden in
Form der Unterlagen gemiss Ziffer 5.1.1 dieses Beschlusses festgesetzt.

1.2 Die Unterlagen gemiss Ziffern 5.1.2 und 5.1.3 dieses Beschlusses werden zur Kenntnis genommen.

1.3 Der Festsetzungsbeschluss des Gemeinderats unterliegt dem fakultativen Referendum.

14 Gegen die Beschliisse kann beim Bezirksrat Dietikon schriftlich Rekurs erhoben werden. Werden mit
dem Rekurs die Verletzung von Vorschriften tiber die politischen Rechte geriigt, ist der Rekurs in
Stimmrechtssachen (§ 19 Abs. 1 lit. ¢ i.V.m. § 21a VRG) innert 5 Tagen, von der Veroffentlichung an
gerechnet, einzureichen. Im Ubrigen kann der Rekurs innert 30 Tagen ab amtlicher Publikation
schriftlich mit Begriindung erhoben werden (§ 19 Abs. 1 lit. ¢ i.V.m. § 19b Abs. 2 lit. ¢ sowie
§ 20 Abs. 2 VRG).

Das «Leitbild Stadtboulevard» und das «Hochhauskonzept» sowie die stédtischen Richtlinien gemass

Ziffer 5.2 wie auch der Bericht zu den Einwendungen werden genehmigt.

Nach erfolgter Zustimmung (Festsetzung) zur Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung durch den

Gemeinderat (und nach einer allfilligen Referendumsabstimmung) wird das Stadtplanungsamt -

erméchtigt, die Rechtskraftbescheinigung beim Bezirksrat Dietikon einzuholen. -

Das Stadtplanungsamt wird beauftragt, die festgesetzte Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung

zusammen mit der Verordnung iiber private Fahrzeugabstellplatze (Parkplatzverordnung) der

Baudirektion Kanton Ziirich, Amt fiir Raumentwicklung, zur Genehmigung einzureichen.

Der Stadtrat wird erméchtigt, aus dem Genehmigungs- oder aus allfélligen Rechtsmittelverfahren

hervorgehende zwingende Anderungen an der BZO-Gesamtrevision in elgener Kompetenz festzusetzen.

Solche Beschliisse sind amtlich zu publizieren.
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6. Das Stadtplanungsamt wird beauftragt, die Festsetzung und Genehmigung der BZO-Gesamtrevision
amtlich zu publizieren. Nach Erledigung allfélliger Rechtsmittel gegen den Festsetzungs- bzw.
Genehmigungsbeschluss wird die BZO-Revision in Rechtskraft erwachsen. Das Stadtplanungsamt wird das
Inkrafttreten &ffentlich bekannt machen.

Referent: Stadtprésident Roger Bachmann

Mitteilung durch Protokollauszug an:

— Alle Mitglieder des Gemeinderates;

— Sekretariat Gemeinderat;

— SKW Planer und Architekten AG, Olaf Wolter, Forrlibuckstrasse 30, 8005 Ziirich;
— Baudirektion Kanton Zirich, Amt fiir Raumentwicklung (via KatasterprozesseZH);
— Leiter Infrastruktur;

— Leiterin Bauamt;

-~ Leiter Immobilienmanagement;

~  Leiter Hochbauabteilung;

— Leiter Stadtplanungsamt;

— Stadtprasident.

NAMENS DES STADTRATES

Roger Bachmann Claudia Winkler
Stadtprasident Stadtschreiberin

Versand: 10.12.2025
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