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6.04.3 Sondernutzungsplanung 80-2024
Gestaltungsplan

Krediterh6hung, Antrag an Gemeinderat

1 Ausgangslage

1.1 Ubersicht Planungsinstrumente

Das Niderfeld als eines der letzten grossen und zusammenhangenden Entwicklungsgebiete im Limmattal.
Kiinftig soll es als neuer Stadtteil einen attraktiven und nachhaltigen Wohn-, Arbeits- und Freizeitraum fiir Diet-
ikon und das Limmattal bilden. Damit dieses Ziel erreicht werden kann, bedarf es verschiedener Planungsin-
strumente, die parallel erarbeitet und inhaltlich eng ineinandergreifen missen. Die wichtigsten Planungen sind
der-Quartierplan und der &ffentliche Gestaltungsplan Niderfeld mit der dazugehorigen Umweltvertréglichkeits-
priifung. Notwendig ist auch eine Teilrevision Bau- und Zonenordnung far das Niderfeld (inkl. Teilerschlies-
sungsplan) sowie ein Wasserbauprojekt fiir den Teischlibach (inkl. Gewasserraumausscheidung) und eine An-
passung des Natur- und Landschaftsschutzinventars. Allen Planungsinstrumenten zu Grunde liegt das Gestal-
tungsleitbild Niderfeld, welches aus der Masterplanung hervorgegangen ist und die stadtebauliche Idee fiir die
Entwicklung des Niderfelds festhalt.
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1.2 Quartierplan

Bei den zum Einsatz kommenden Planungsinstrumenten ist der Quartierplan das Leitverfahren. Das Quartier-
planverfahren richtet sich nach den 88 123 - 177 des Ziircher Planungs- und Baugesetzes (PBG) und der kanto-
nalen Quartierplanverordnung (QPV). Der Quartierplan erméglicht im erfassten Gebiet eine der planungs- und
baurechtlichen Ordnung entsprechende zweckméssige Nutzung (§ 123 Abs. 1 PBG). Zu diesem Zweck muss er
zwei Hauptaufgaben erfiillen: Einerseits muss er mittels Grenzveranderungen und Landumlegungen dafiir sor-
gen, dass Parzellen geschaffen werden, die sich fiir eine zonengemasse Nutzung eignen. Das Quartierplange-
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biet wird so eingeteilt, dass alle Grundstiicke ohne Ausnahmebewilligung und nachbarliche Zustimmung ange-
messen (iberbaut werden k&nnen, allenfalls erforderliche Lasten und Rechte werden mit dem Quartierplan be-
griindet (§ 126 Abs. 1 PBG). Andererseits muss der Quartierplan dafiir sorgen, dass alle Grundstiicke feiner-
schlossen werden und an den erforderlichen gemeinschaftlichen Ausriistungen und Ausstattungen teilhaben

(§ 128 Abs. 1 PBG). Dazu werden die Lage und Dimensionierung von Strassen, Wegen, Werkleitungen sowie die
Ausstattung und Ausriistung mit gemeinschaftlichen Anlagen festgelegt und die Ubernahme der Kosten gere-
gelt.

Das PBG raumt den betroffenen Grundeigentiimern im Zusammenhang mit der Aufstellung des Quartierplans
weitreichende Mitwirkungsbefugnisse ein. Sie kénnen sich mehrfach zu den Entwiirfen dussern und die Behor-
den sind gehalten, sich mit den vorgebrachten Begehren auseinanderzusetzen und Differenzen zu bereinigen.
Andererseits obliegt den Quartierplanbeteiligten auch eine minimale Mitwirkungspflicht. Stellen sie ihre Begeh-
ren nicht rechtzeitig, so verwirken sie die Moglichkeit, in einem spateren Rekurs gegen den Festsetzungsbe-
schluss entsprechende Riigen zu erheben. Es werden zwei offizielle Versammlungen mit den Grundeigenti-
mern stattfinden. Nach der zweiten Grundeigentiimerversammlung wird der Entwurf aufgrund der eingegange-
nen Begehren {iberarbeitet und bereinigt. Anschliessend wird der Quartierplan durch den Stadtrat festgesetzt
und von der Baudirektion genehmigt werden. Bisher haben bereits 11 informelle sowie am 24. November 2021
die erste offizielle Grundeigentiimerversammlung stattgefunden.

Der Quartierplan ist ndtig, weil die Grundstiicke geméss § 234 PBG noch nicht baureif sind. Die Quartierplan-
einleitung wurde am 23. Februar 2018 mit Verfiigung Nr. 1294/17 von der Baudirektion genehmigt. Der Peri-
meter wurde spater geringfiigig erweitert und der dahingehend revidierte Einleitungsbeschluss (SRB vom
28.2.22) wurde von der Baudirektion am 24. Mai 2022 mit Verfiigung Nr. 0262/22 genehmigt. Am 24. Septem-
ber 2018 hat der Stadtrat zum Quartierplan gemiss § 25 QPV folgende Zwischenentscheide gefillt: Es wird ge-
mass § 25 Abs. 1 lit. a QPV ein Gestaltungsplan ausgearbeitet, es findet eine Umlegung nach Werten statt (lit. b)
und fiir die Neuzuteilung wird keine Mindestgrdsse (lit. ¢) vorgeschrieben. -

1.3 Gestaltungsplan

Der Gestaltungsplan ist gemass den §§ 83 - 87 PBG ein Sondernutzungsplan, der eine stadtebaulich, architekto-
nisch gelungene und umweltgerechte Uberbauung anstrebt. Zu diesem Zweck stellt er eine Spezialbauordnung
auf, welche von den allgemeinen Festlegungen der Bau- und Zonenordnung (BZO) abweicht und diese tiberla-
gert. Die Zahl, Lage und &dusseren Abmessungen sowie die Nutzungsweise der Bauten werden bindend festge-
legt. Dabei darf von der Regelbauweise der BZO und den kantonalen Mindestabsténden abgewichen werden.
Der Gestaltungsplan hat die Erschliessung sowie die gemeinschaftliche Ausstattung zu ordnen, soweit dies
nicht schon durch den Quartierplan geregelt ist. Alle Grundeigentiimer im Perimeter des Gestaltungsplans sind
an die Festlegungen gebunden, d.h,, sie kénnen nur noch gestaltungsplankonform bauen und nicht nach der
Grundordnung. Das PBG unterscheidet verschiedene Arten von Gestaltungsplénen. Die Voraussetzung fir die
Ausarbeitung und Festsetzung eines &ffentlichen Gestaltungsplans, wie im Gebiet Niderfeld vorgesehen, ist das
Bestehen eines wesentlichen 6ffentlichen Interesses (§ 84 Abs. 1 PBG). Der Gestaltungsplan wird durch den Ge-
meinderat festgesetzt..

Der éffentliche Gestaltungsplan Niderfeld schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung
und Bebauung des Niderfelds hin zu einem Zentrum von kantonaler Bedeutung im Sinne des kantonalen Richt-
plans. Die grossen gegenseitigen Abhangigkeiten aufgrund der quer durchs Gebiet fithrenden Limmattalbahn,
. der gebietsiibergreifenden Strassenerschliessung sowie des zentralen Parks erfordern einen integralen Gestal-
tungsplan fiir das ganze Niderfeld. Zwingend ist dies auch, weil das Wasserbauprojekt Teischlibach und der
Hochwasserschutz an der Reppisch zwingend tber das ganze Gebiet zusammen realisiert werden miissen. Der
Gestaltungsplan Niderfeld regelt die formalen planungs- und baurechtlichen Vorgaben, welche das Gestal-
tungsleitbild mit angestrebten stadtebaulichen, freirdumlichen und architektonischen Qualitaten naher aus-
fiihrt.

Der &ffentliche Gestaltungsplan Niderfeld wurde vom Stadtrat am 4. September 2023 zuhanden der &ffentli-
chen Auflage verabschiedet. Der 6ffentliche Gestaltungsplan Niderfeld inklusive Umweltvertréglichkeitsbericht
und der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung wurden vom 9. November 2023 bis 19. Januar 2024 zusam-
men mit dem Gestaltungsleitbild 6ffentlich aufgelegt.
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1.4 Umweltvertréglichkeitsbericht

Fiir einige der Projekte im Perimeter muss gestiitzt auf die Verordnung iber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPV, vom 19. Oktober 1988, Stand 1. August 2022) eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) durchgefiihrt
werden. Das massgebliche Verfahren richtet sich fallweise nach der kantonalen Gesetzgebung. Aufgrund der
Anzahl Parkplatze im Perimeter des Gestaltungsplans (> 500 Absteliplatze) ist ein Umweltvertraglichkeitsbericht
(UVB) erforderlich. Der UVB zeigt die Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt (Lirm, Luft, Boden, etc)) auf.
Der UVB ist formell dem Gestaltungsplan zugewiesen. Dieser macht aber auch Aussagen zu umweltrelevanten
Auswirkungen, die auf Massnahmen anderer Planungsinstrumente fussen (z.B. Teil-GEP Niderfeld). In diesem
Sinne handelt es sich um einen Umweltbericht zur gesamten Gebietsentwicklung Niderfeld. Wahrend des Pla-
nungsprozesses wurden Massnahmen in unterschiedlichen Umweltbereichen vorgesehen, so dass letztlich ein
Gestaltungsplan vorliegt, dessen Auswirkungen auf die Umwelt méglichst gering sind. Der vorliegende Entwurf
des Gestaltungsplans ist mit der Umweltschutzgesetzgebung vereinbar. '

1.5 Lirmgutachten

Aufgrund der bestehenden Uberschreitungen im Bereich Verkehrs- und Bahnlarm sowie Arbeitslarm wurde ein
Larmgutachten erstellt, welches als Grundlage fiir die Festlegungen im Gestaltungsplan dient. Dabei wurden
auch Nachweise in Form von Beispielgrundrissen erstellt, die zeigen, dass die Larmgrenzwerte fiir Wohnen an
den larmkritischen Orten (insbesondere entlang Uberlandstrasse) mit dem entsprechend angepassten Bebau-
ungskonzept des Gestaltungsplans eingehalten werden kénnen.

1.6 Risikobericht Storfall

In unmittelbarer N3he zum Perimeter des Gestaltungsplans befinden sich diverse risikorelevante Anlagen (Mut-
schellen- und Uberlandstrasse, Rangierbahnhof, etc.), welche Auswirkungen auf die geplanten Nutzungen im
Gebiet Niderfeld haben. Im Rahmen des Gestaltungsplan Niderfeld wurden die Storfallrisiken gemass der Pla-
nungshilfe «Koordination Raumplanung und Stérfallvorsorge» beurteilt und allfillige Massnahmen definiert.
Die Ergebnisse sind im Risikobericht festgehalten.

1.7 Mehrwertausgleich / Stadtebaulicher Vertrag

Mit der Erhdhung des Nutzungsmasses im Rahmen des Gestaltungsplanes erfahren die Grundstiicke im Nider-
feld eine Wertsteigerung bzw. einen Mehrwert. Gemass Art. 26h der Bau- und Zonenordnung ist eine kommu-
nale Abgabe von 40% des um Fr. 100'000.00 gekiirzten Mehrwerts festgelegt und wird entsprechend von der
Stadt individuell verfiigt. Alternativ kdnnen stadtebauliche Vertrage zwischen Grundeigentimerschaften und
der Stadt abgeschlossen werden. Darin werden die Bemessung und die Verwendung der Mehrwertabgabe fest-
gelegt. In Zusammenarbeit mit dem Vorstand des VGND wurde auf Basis des Gutachtens "Mehrwertberech-
nung Niderfeld Dietikon" von Fahrlander Partner Raumentwicklung AG vom 5. Juli 2021 ein Entwurf des stadte-
baulichen Vertrags erarbeitet. Aufgrund der Komplexitat und des Zusammenspiels verschiedener Planungsin-
strumente ist die Unterzeichnung in mehrere Stufen unterteilt, wobei die verschiedenen Stufen mit dem jeweili-
gen Planungsstand korrespondieren. Mit der 6ffentlichen Auflage sieht der stadtebauliche Vertrag die Unter-
zeichnung einer Absichtserklarung (1. Stufe) vor. Im Nachgang an die &ffentliche Auflage und die zweite kanto-
nale Vorpriifung ist erneut die Unterzeichnung einer Absichtserkldrung (2. Stufe) vorgesehen. Zu diesem Zeit-
punkt entscheidet der Stadtrat definitiv, ob er einen stadtebaulichen Vertrag mit den Grundeigentiimerschaften
eingehen mdchte oder ob er die Mehrwertabgabe individuell verfigt. Voraussetzung fur einen stadtebaulichen
Vertrag ist eine Unterzeichnung der Absichtserklarung (2. Stufe) durch eine qualifizierte Mehrheit der Grundei-
gentiimerschaften. Kommt der stadtebauliche Vertrag zustande, ist dieser vor der Festsetzung des Gestaltungs-
plans durch den Gemeinderat von den Grundeigentiimerschaften und der Stadt definitiv zu unterzeichnen.
Rechtlich wirksam wird der Vertrag erst mit der Genehmigung des Gestaltungsplans.

1.8 Teilrevision Bau- und Zonenordnung

Die Bau- und Zonenordnung (BZO) wurde fiirs Gebiet Niederfeld schon im Jahre 2007 teilrevidiert, muss nun
aber an das neue stidtebauliche Konzept angepasst werden. Parallel zum Quartierplan und zum Gestaltungs-
plan wird deshalb die BZO im Sinne eines Nachvollzugs teilrevidiert. Dabei werden die bestehenden Zonen (In-
dustriezone I, Wohn und Gewerbezone WG4, etc.) an das stidtebauliche Konzept angepasst. Weiter werden die
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drei Gestaltungsplanpflichten fiir die drei bisherigen Teilgebiete zusammengefasst, da ein Gestaltungsplan
Gber das ganze Gebiet erarbeitet wurde.

Fiir die Bauvorschriften im Niderfeld ist primar der Gestaltungsplan massgebend, fiir die Ausgestaltung der 6f-
fentlichen Rdume der Quartierplan und das stidtebauliche Leitbild. Die BZO ist subsididr und wird nur soweit
angepasst, dass sie eine geniigende Grundlage fir den Quartier- und Gestaltungsplan bildet. Der Umfang der
BZO-Vorschriften ist daher aufs Notwendigste beschrinkt. Die Bau- und Zonenordnung wird durch den Ge-
meinderat festgesetzt. Die Teilrevision der BZO, der Gestaltungsplan und der Quartierplan bedingen sich ge-
genseitig und miissen zwingend zusammen in Kraft treten.

Mit der Teilrevision Bau- und Zonenordnung Niderfeld werden Ein-, Aus- und Umzonungen vorgenommen. Bei
Einzonungen wird die kantonale Mehrwertabgabe féllig. Der Abgabesatz betrégt 20% des Mehrwertes. Der
Kanton fiihrt eine individuelle Schiatzung (da kein vergleichbarer Fall vorliegt) nach der éffentlichen Auflage
durch. Fiir Auszonungen kénnen voraussichtlich keine Entschadigungen aus dem kantonalen Mehrwertaus-
gleichsfond gesprochen werden, da der Fonds noch iiber keine Mittel verfiigt.

Der Teilerschliessungsplan regelt die Massnahmen und die Finanzierung der Groberschliessung des Niderfelds,
fur welche die Stadt verantwortlich ist. Die Einzelmassnahmen umfassen sowohl die Verkehrserschliessung als
auch Bauten und Anlagen fiir die Ver- und Entsorgung. Mit der Festsetzung durch den Gemeinderat gelten die
entsprechenden Ausgaben als bewilligt (gebundene Ausgabe nach § 92 Abs. 2 PBG).

1.9 Gestaltungsleitbild

Das Gestaltungsleitbild dient der Konkretisierung und Erlauterung der stadtebaulichen Idee beziiglich Bauten,
Anlagen und Freiraum. Es stellt sicher, dass die 6ffentlichen Interessen hinsichtlich der gestalterischen Qualita-
ten umgesetzt werden. Es ordnet dariiber hinaus die Entwicklung des Gebiets Niderfeld in den grésseren stadt-
raumlichen Kontext ein und zeigt auf, welche wichtigen Vernetzungen fiir Fussgénger, Velofahrende und wei-
tere funktionale, freirdumliche und stadtebauliche Beziehungen in die Konzeption des Niderfelds eingeflossen
sind.. Aufbauend darauf werden die stidtebaulichen, architektonischen und freirdumlichen Prinzipien fir die '
verschiedenen Teilgebiete des Niderfelds (Mischgebiet, Wohngebiet, Arbeitsgebiet, Gebiet fiir &ffentliche Nut-
zungen und der zentral gelegene Park) naher ausgefihrt und mit anschaulichen Skizzen und Beispielen erléu-
tert. Das Gestaltungsleitbild dient damit als Auslegungshilfe fiir die gestalterischen Qualitdten im Vollzug. Im
Rahmen von Baubewilligungsverfahren ist aufzuzeigen, inwieweit die entsprechenden Grundsétze des Gestal-
tungsleitbilds beriicksichtigt sind. Hingegen dient es nicht zur Beurteilung der Gestaltung der Erschliessungs-
anlagen, des Parks und der wasserbaulichen Projekte. Deren gestalterische Qualitdten werden in separaten Ver-
fahren gesichert. Das Gestaltungsleitbild bildet eine wichtige Grundlage fiir die Festlegungen im Gestaltungs-
plan. Es wird durch den Stadtrat verabschiedet und kann durch diesen bei Bedarf angepasst werden.

1.10. Erschliessung und Mobilitatskonzept Niderfeld

Der Bericht «Erschliessung und Mobilitatskonzept» zeigt die Eckpunkte fiir die E_rschliessUng fiir den motori-
sierten Individualverkehr (MIV), den &ffentlichen Verkehr sowie den Velo- und Fussverkehr im Gebiet Niderfeld
auf. Grundlage bildet das ermittelte Verkehrsaufkommen. Es fithrt zudem den Nachweis, wie der zusétzlich er-
zeugte Verkehr auf dem (ibergeordneten Netz aufgenommen werden kann und zeigt Lésungen fiir die Schnitt-
stellen zum iibergeordneten Netz auf. Basierend auf dem angestrebten Modal Split wurde der Parkplatzbedarf
ermittelt. Die Eckpunkte des Konzepts sind in den Gestaltungsplan eingeflossen.

1.1 Leitfaden Lokalklima

Das Entwicklungsgebiet Niderfeld soll so gestaltet werden, dass einerseits méglichst wenig Treibhausgase ent-
stehen und andererseits die Anpassung an den Klimawandel vorausschauend - abgestimmt auf den Lebenszyk-
lus der Bauten und Anlagen - erfolgen kann. Fiir diese Zielerreichung wurde ein Leitfaden Lokalklima erstellt,
welcher Massnahmen sowobhl fiir das gesamte Gebiet Niderfeld wie auch fiir die einzelnen Grundstiicke auf-
zeigt. Viele Massnahmen sind im stédtebaulichen Konzept und Gestaltungsplan bereits eingeflossen, einzelne
Massnahmen werden im Rahmen des Bewilligungsverfahrens noch eingefordert.
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112 Gewisserprojekt Revitalisierung Teischlibach

Der Teischlibach wird renaturiert und bildet das innere Riickgrat des neuen Parks. Die Linienfiihrung richtet sich
nach dem Gestaltungsleitbild. Die an den Bach angrenzenden Fléachen werden als naturnaher Parkteil Skolo-
gisch gestaltet. Der Park liegt gegeniiber seinem Umfeld leicht vertieft und integriert so gleichzeitig den Hoch-
wasserschutz im Niderfeld. Dazu ist ein Wasserbauprojekt auf der Stufe Bauprojekt nach SIA 103, Phase 32, er-
arbeitet worden. Das neue Quartier Niderfeld sowie die Limattalbahn verlangen eine Anpassung des Durchlas-
ses des Teischlibachs unter der Uberlandstrasse hindurch. Anschliessend wird er als stadtisches Wasserelement
Giber den Maienplatz zum Park gefihrt.

Die Planung erfolgt auf Grundlage des Bundesgesetzes (iber den Wasserbau, der Wasserbauverordnung und
des kantonalen Wasserwirtschaftsgesetzes. Aufgrund des Gewasserschutzgesetzes sind die Kantone und Ge-
meinden verpflichtet, den. Gewasserraum der Gewésser auszuscheiden. Fiir den Abfluss und Ausuferungsfall der
Reppisch miissen Massnahmen ergriffen werden. Bisher bildet das Niderfeld einen natirlichen Ruickhalteraum
im Uberlastfall der Reppisch. Dieser Uberlastfall ist nicht Bestandteil des eigentlichen Bauprojekts Teischlibach,
muss aber in diesem so beriicksichtigt werden, dass das Gebiet Niderfeld das Wasser der Reppisch im Hoch-
wasserereignis ohne Schaden fiir die neue Bebauung aufnehmen und wieder abfiihren kann.

113  Natur- und Landschaftsschutzobjekte

Im Gebiet Niderfeld liegen zwei Natur- und Landschaftsschutzobjekte, welche sowohl inventarisiert wie auch
mit entsprechender Verordnung geschiitzt sind. Mit dem Gewasserprojekt zur Revitalisierung des Teischlibachs
wird dem Schutzziel Rechiung getragen. Gegebenenfalls muss bei der néchsten Uberarbeitung des Inventars
das Schutzziel den neuen Gegebenheiten angepasst bzw. erweitert werden. Die Hecke entlang des Rangier-
bahnhofs (Objekt GH_03) wird bereits mit dem geplanten Regionalterminal der SBB stark reduziert und wird
mit der Uberbauung des Niderfelds génzlich verschwinden. Das Objekt ist daher aus dem Inventar zu entlassen
und der Schutz aufzuheben. Die notwendigen Ersatzmassnahmen kénnen innerhalb des Niderfelds realisiert

werden.

2 Erwagungen

2.1 Rahmenbedingungen

Die Planung(en) fiir die Entwicklung des Niderfelds gestalten sich dusserst aufwendig und komplex. Einerseits
ist dies mit einer Grosse von rund 40 Hektaren der schieren Grosse des Gebietes geschuldet. Andererseits sind
es die zahlreichen Rahmenbedingungen (Verkehr, Larm, Stérfall, Grundwasserschutz, Hochwasserschutz, Natur-
schutz etc.), die Gibergeordneten Vorgaben (insb. kantonaler und regionaler Richtplan), die zu beriicksichtigen-
den Projekte Dritter (Limmattalbahn, Staatsstrassenprojekte, Regionalterminal SBB, Entwicklung Ortsgiiteran-
lage SBB, kantonale Veloschnellroute etc.) sowie die weitreichenden Mitwirkungsbefugnisse der Grundeigenti-
merschaften im Quartierplanverfahren, die Wahrung der Interessen der Stadt Dietikon und nicht zuletzt die all-
gemein hohen Anspriiche an die kiinftigen Qualitaten und die Nachhaltigkeit des Niderfelds, welche die Pla-
nung bzw. die Koordination und inhaltliche Abstimmung der verschiedenen Planungsinstrumente enorm zeitin-
tensiv und anspruchsvoll gestalten. So filhren Anderungen in einem Planungsinstrument zumeist zu Konflikten
mit anderen Planungsinstrumenten und machen verschiedene Anpassungen notwendig, um eine stimmige und
in sich konsistente Planungsvorlage fiir die Entwicklung des Niderfelds zu gewahrleisten. Dies trifft insbeson-
dere auch aufgrund des zunehmenden Detaillierungsgrades der verschiedenen Planungsinstrumente zu und
bedarf teilweise umfassender Zusatzabklarungen, wie beispielsweise verschiedene Grundrissnachweise zur Ein-
haltung der Larmschutzvorschriften oder der quantitative und geometrische Nachweis fir Parkierung und Ne-
benraume in den Untergeschossen.

2.2  Lenkungsausschuss

Aufgrund der vorgangig erwdhnten Komplexitat und der verschiedentlich auftretenden Zielkonfiikte wurde an-
fangs 2021 ein Lenkungsausschuss gebildet. Er besteht aus den drei politischen Mitgliedern der Baukommis-
sion, drei Vertretern des VGND (Verein Grundeigentiimer Niderfeld) und-drei Vertretern des Stadtplanungsam-
tes sowie situativ mit den notwendigen Vertretern der beauftragten Planungsbiiros. Aufgabe des Lenkungsaus-
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schusses ist die strategische Begleitung. der Planung, das Vornehmen von Interessenabwégungen bei Zielkon-
flikten, Beratung von Vergaben im Rahmen des-Quartierplanverfahrens sowie die Konsensbildung zwischen Po-
litik, Grundeigentiimern und Planern. Insbesondere im Zusammenhang mit dem Mehrwertausgleich und dem
stadtebaulichen Vertrag hat sich die Bildung des Lenkungsausschusses aufgedrangt, da die Stadt einen Ver-
handlungspartner benétigte, der die Legitimitat der Grundeigentiimerschaften geniesst. Die Sitzungen des
Lerikungsausschusses finden Quartalsweise und parallel zu den bereits seit langer Zeit etablierten monatlichen
Jour-fix zwischen VGND, Planern und Stadtplanungsamt statt. In den letzten drei Jahren haben 11 Lenkungs-
ausschusssitzungen stattgefunden. Die Zahl der Jour-fix liegt bei rund 50 Sitzungen. Der starke Einbezug der
Grundeigentiimer ist im Quartierplanverfahren vorgesehen und auch die {ibrigen Planungsinstrumente gewin-
nen durch den kooperativen Arisatz an Qualitat. Der Aufwand dafiir ist aber nicht unerheblich und nimmt viel
Zeit in Anspruch.

2.3 Meilensteine
2.3.1 Kantonale Vorpriifung

Im Juni 2022 hat der Stadtrat das gesamte Planungsdossier zuhanden der kantonalen Vorpriifung verabschie-
det. Im November 2020 hat das Amt fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL) zum Revitalisierungsprojekt
Teischlibach Stellung genommen. Die Koordinationsstelle fiir Umweltschutz (KofU) hat zum Umweltvertraglich-
keitsbericht im Januar 2021 Stellung genommen. Im Marz 2021 hat das Amt fiir Raumentwicklung (ARE) zum
Quartierplan, zum &ffentlichen Gestaltungsplan und zur BZO-Teilrevision Stellung genommen. Sémtliche Vor-
priifungsberichte stellen der Gebietsentwicklung Niderfeld durchwegs ein gutes Zeugnis aus. So werden die
Nachvollziehbarkeit, die Koordination unter den verschiedenen Planungsinstrumenten und die qualitativ hoch-
stehenden Inhalte ausdriicklich gewiirdigt. Das ARE anerkennt auch das klar ablesbare stidtebauliche Prinzip,
die differenzierten Bautypologien und die geeignete Setzung der Baufelder und Hochpunkte als Reaktion auf
die unterschiedlichen und komplexen Parameter im Gebiet Niderfeld. Dem grossziigigen Park wird in Kombina-
tion mit den Strassenrdumen, den Platzen und den Innenhéfen ein wesentlicher Beitrag zum grossen stadte-
baulichen Potenzial und eine hohe funktionale Bedeutung attestiert. Nebst dieser sehr positiven Gesamtbeur-
teilung wurden die einzelnen Planungsinstrumente aber auch in ihren Details gepriift und die verschiedenen
Amter und Fachbereiche haben Antrage und Empfehlungen hinsichtlich der Genehmigungsfahigkeit gedussert.
Insgesamt haben die kantonalen Amter und Fachstellen 165 Antrage formuliert. Die Zahl der Antrége zu den
einzelnen Planungsinstrumenten liegt im Rahmen der Erwartungen und ist gemessen an der Komplexitét und
dem Umfang der Gebietsentwicklung sogar eher unterdurchschnittlich, was fiir die hohe Qualitét der bisheri-
gen Planung spricht. In einem separaten Bericht werden samtliche Antrége abgehandelt. Es wird Rechenschaft
beziiglich der Beriicksichtigung (beriicksichtigt, teilweise beriicksichtigt oder nicht beriicksichtigt) und der Um-
setzung abgelegt. Bei nicht oder nur teilweise beriicksichtigten Antrége wird dies begriindet. Der Bericht befin-
det sich noch in Erarbeitung und wird bis zur zweiten kantonalen Vorpriifung fertiggestellt werden.

2.3.2 Erste ordentliche Grundeigentiimerversammlung zum Quartierplan

Zwischen 2015 und 2021 fanden 10 informellen Grundeigentiimerversammlungen, verschiedene spezifische
Workshops zum Gallenmattquartier sowie zahlreiche Einzelgesprache mit verschiedenen Grundeigentiimer-
schaften statt. Die Veranstaltungen dienten in erster Linie der Information, boten aber auch immer die M&g-
lichkeit, Fragen zu stellen und Anliegen einzubringen. Damit konnte einerseits sichergestellt werden, dass samt-
liche Grundeigentiimerschaften adaquat Uber den Stand der Planungen und deren Inhalt informiert waren. An-
dererseits erhielten die einzelne Grundeigentiimerschaften eine Plattform, um ihre Wiinsche und Anliegen
mdglichst friihzeitig und im laufenden Planungsprozess einzubringen.

Im November 2021 konnte die erste ordentliche Grundeigentiimerversammlung nach § 152 PBG abgehalten
werden. Die teilnehmenden Grundeigentiimerschaften erhielten eine umfassende Erlauterung zum Entwurf des
Quartierplans (gem. § 152 Abs. 3 PBG) sowie zu den tibrigen Planungsinstrumenten mit Bezug zum Quartier-
plan. Wahrend der Versammlung und innert einer Frist von 30 Tagen wurden die Wiinsche und Anregungen
entgegengenommen (gem. § 152 Abs. 3 PBG) und es wurde ein Protokoll nach § 39 QPV erstellt. Aufgrund des
stetigen Miteinbezugs der Grundeigentiimerschaften gingen kaum neue bzw. bisher nicht bekannte Wiinsche
und Anregungen ein. Vielmehr wurde die Gelegenheit genutzt, nicht oder nur teilweise in der Planung ber{ick-
sichtigte Wiinsche und Anliegen nun noch offiziell einzubringen und protokollieren zu lassen.
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2.3.3 Offentliche Auflage und Anhérung

Im November 2023 wurde der 6ffentliche Gestaltungsplan Niderfeld (inkl. Umweltvertréglichkeitsbericht und
allen weiteren dazugehérigen Unterlagen) und die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung &ffentlich aufge-

- legt. Die 6ffentliche Auflage erfolgte gemass § 7 Abs. 2 PBG wéhrend (etwas mehr als) 60 Tagen vom 9. No-
vember 2023 bis 19. Januar 2024. Zum besseren Verstandnis der stadtebaulichen Idee wurde das Gestaltungs-
leitbild ebenfalls 6ffentlich aufgelegt. Da es sich dabei um ein informelles Planungsinstrument handelt, besteht
dafiir jedoch kein formeller Rahmen bzw. keine gesetzliche Basis.

Wahrend der 6ffentlichen Auflage sind Einwendungen von sieben Grundeigentiimern, vier politischen Parteien,
drei Verbiénden und drei iiber-/nebengeordneten Planungstragern mit insgesamt 137 Antragen eingegangen.
Im Grundsatz haben alle die Planung als positiv beurteilt. Die Einwendungen miissen nun eingehend gepriift .
und gegebenenfalls im entsprechenden Planungsinstrument beriicksichtigt werden. Dabei ist wiederum zu ge-
wihrleisten, dass die Planung in sich konsistent und die verschiedenen Planungsinstrumente widerspruchsfrei
bleiben. Es wird Rechenschaft beziiglich der Beriicksichtigung (beriicksichtigt, teilweise beriicksichtigt oder
nicht beriicksichtigt) und der Umsetzung abgelegt. Bei nicht oder nur teilweise beriicksichtigten Einwendungen
wird dies begriindet. Der Bericht befindet sich noch in Erarbeitung und wird bis zur zweiten kantonalen Vorprii-
fung fertiggestellt werden. Uber die nicht beriicksichtigten Einwendungen wird gesamthaft bei der Planfestset-
zung (§ 7 Abs. 3 PBG) entschieden.

24  Weiteres Vorgehen

Mit dem Abschluss der &ffentlichen Auflage und Anhérung der nebengeordneten Planungstréger gilt es die
verschiedenen Planungsinstrumente zu iiberarbeiten. Parallel dazu laufen die Arbeiten am Quartierplan und am
Revitalisierungsprojekt Teischlibach weiter. Nach neusten Erkenntnissen muss zudem zeitnah durch die Stadt
ein Strassenprojekt fiir die Basiserschliessung des Niderfelds ab der Ueberland- und der Mutschellenstrasse
erarbeitet werden, da sich das kantonale Tiefbauamt nicht dafiir zusténdig sieht.

Nach der 2. kantonalen Vorpriifung sind samtliche Planungsinstrumente anhand der kantonalen Stellungnah-
men zu liberarbeiten. Aufgrund des stetigen Austauschs mit dem Kanton ist davon auszugehen, dass nur noch
untergeordnete und redaktionelle Anpassungen an den Planungsinstrumenten erforderlich sind. Fir den Quar-
tierplan ist im Anschluss die zweite ordentliche Grundeigentiimerversammlung der Quartierplangenossen

(5 154 PBG) durchzufiithren. Dabei haben die Grundeigentiimerschaften die Mdglichkeit, im Vorfeld der Ver-
sammlung Begehren zu stellen (§155 PBG), zu welchen im Rahmen der Versammlung Stellung genommen wer-
den muss (§ 156 PBG). Im Anschluss muss versucht werden, die verbleibenden Anstande zu beseitigen

(§ 157 PBG) und den Quartierplan zu bereinigen. Dies gilt ebenso fiir die weiteren Planungsinstrumente, sollten
sich durch Anderungen am Quartierplan-auch fiir diese Anpassungen aufdréngen.

Der Gestaltungsplan und die BZO-Teilrevision werden schliesslich vom Gemeinderat festgesetzt (§ 88 PBG) und
von der Baudirektion Kanton Zarich genehmigt (§ 89 PBG). Der Quartierplan wird durch den Stadtrat festge-
setzt (§ 158 PBG) und durch die Baudirektion genehmigt (§ 158 PBG). Das Wasserbauprojekt Teischlibach und
die Strassenprojekte Ueberland- und der Mutschellenstrasse werden durch den Regierungsrat bzw. die Baudi-
rektion festgesetzt (§ 18 Abs. 4 WWG bzw. § 15 Abs. 1 StrG).

3 Kostenzusammenstellung

3.1 Bisherige Kredite und Aufwendungen

Nachfolgend sind die bisherigen Kredite und Aufwendungen (per 31. Dezember 2023) fiir die verschiedenen
Arbeiten im Zusammenhang mit den stadtebaulichen Studien, dem &ffentlichen Gestaltungsplan und der BZO-
Teilrevision zusammengestellt:
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Kredite (bis dffentliche Auflage)

Gesamtkredit stadtebauliche Studien und Gestaltungsplane Fr. 688'000.00
Vertiefungsstudien Fr. 50'000.00
Umweltvertraglichkeitsbericht Fr. 60'000.00
Krediterhbhung bis zur kantonalen Vorpriifung Fr. 313'000.00
Krediterhéhung bis &ffentliche Auflage Fr. 440'000.00
Gesamtkredit Fr. __1'551'000.00

Aufwendungen bis zur &ffentlichen Auflage (bzw. per 31. Dezember 2023)

1. Stédtebauliches Studienverfahren Fr. 273'720.58
2. Vertiefungsstudien und Masterplan Fr. 41'751.99
3. Gestaltungsleitbild (Stadtebau, Verkehr und Freiraum) Fr. 596'259.10
4. Offentlicher Gestaltungsplan Fr. 286'175.15
5. Storfallbericht | Fr. 47'993.95
6. Larmgutachten : Fr. 65'654.40
7. Umweltvertriglichkeitsbericht Fr. 58'844.15
8. Teilfevision Bau- und Zonenordnung Fr. 30'127.85
9. Stadtebaulicher Vertrag Fr. 55'346.55
10. Mehrwertgutachten Fr. 115'131.30
11. Information und Kommunikation Fr. 19'709.10
12. Machbarkeitsstudie Umsetzung Gestaltungsplanvorschriften Fr. 32'644.50
13. 3D-Modell Fr. 39'230.53
14. Strassenprojekte Ueberland- und Mutschellenstrasse (Vorprojekte) Fr. 0.00
15. Leistungen Dritter und Diverses Fr. 7785.45
16. Eigenleistungen (Aktivierung 2023) Fr. 19'120.48
Total Aufwendungen Fr. 1'689'495.08
Aufwandliberschuss per 31. Dezember 2023 (8.9 %) Fr. 138'495.08

Der Aufwandiberschuss beruht insbesondere in der fiir diese Projektphase nicht vorgesehenen Machbarkeits-
studie Umsetzung Gestaltungsplanvorschriften, dem 3D-Modell, der Aktivierung der Eigenleistungen und der
zunehmenden Zahl an Fragestellungen, die mit dem erhhten Detaillierungsgrad der Planungsinstrumente ein-
hergehen und koordiniert bzw. geldst werden mussten. Auch der enge Einbezug des VGND beansprucht er-
hebliche Ressourcen, dient aber letztendlich der Qualitatssicherung und der Akzeptanz, was sich wiederum
giinstig auf die Vermeidung von Rechtsmittelverfahren auswirken diirfte. Diese kooperative Lsungsentwick-
lung iiber die verschiedenen Planungsinstrumente hinweg hat viele Ressourcen gefordert und mehr Zeit in An-
spruch genommen als angenommen. Dies zeigt sich nicht nur auf der Zeitachse, sondern entsprechend auch
bei den finanziellen Aufwendungen.
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3.2 Anstehende Aufwendungen bis zur Festsetzung

Aufgrund der Einwendungen aus der éffentlichen Auflage, den noch zu erwartenden Genehmigungsvorbehal-
ten aus der anstehenden 2. kantonalen Vorpriifung und den Begehren der Quartierplangenossen aus der 2.
ordentlichen Grundeigentiimerversammlung wird bis zur Festsetzung mit folgenden Aufwendungen gerechnet.

Anstehende Aufwendungen bis zur Festsetzung (2026)

1. Stadtebauliches Studienverfahren Fr. 0.00
2. Vertiefungsstudien und Masterplan Fr. 0.00
3. Gestaltungsleitbild (Stadtebau, Verkehr und Freiraum) Fr. 10'000.00
4. Offentlicher Gestaltungsplan Fr. 55'000.00
5. Storfallbericht Fr. 10'000.00
6. Larmgutachten Fr. 15'000.00
7. Umweltvertréaglichkeitsbericht Fr. 20'000.00
8. Teilrevision Bau- und Zonenordnung Fr. 10'000.00
9, Stadtebaulicher Vertrag Fr. 35'000.00
10. Mehrwertgutachten Fr. 15'000.00
11. Information und Kommunikation ) Fr. 20'000.00
12. Machbarkeitsstudie Umsetzung Gestaltungsplanvorschriften Fr. 0.00
13. 3D-Modell Fr. 10'000.00
14. Strassenprojekte Ueberland- und Mutschellenstrasse (Vorprojekt) Fr. 60°000.00
15. Unvorhergesehenes und Reserve Fr. =~ 20'000.00
16. Eigenleistungen Fr. 20'000.00
Total anstehende Aufwendungen Fr. 300'000.00
Aufwandiiberschuss per 31. Dezember 2023 (gerundet) ‘Fr. 140'000.00
Notwendige Krediterhbhung (bis Festsetzung) ' Fr. 440'000.00

In der Investitionsplanung sind fiir die Jahre 2024 bis 2026 Fr. 550'000.00 eingestelit. Die weiteren Aufwendun-
gen nach der Festsetzung werden massgeblich durch allféllige Rechtsmittelverfahren gepragt und kénnen zum
heutigen Zeitpunkt nicht abgeschétzt werden. Mit der Krediterhhung um Fr. 440°000.00 betragt der Gesamt-
kredit bis zur Festsetzung Fr. 1'991'000.00. Die Aufwendungen im Zusammenhang mit dem &ffentlichen Gestal-
tungsplan Niderfeld sind grundsétzlich vollumfanglich durch die Stadt Dietikon zu tragen. Mit dem angestreb-
ten stadtebaulichen Vertrag konnen die Auslagen der Stadt via Mehrwertausgleich refinanziert werden.

Der Stadtrat beschliesst:
1. Dem Gemeinderat wird beantragt zu beschliessen:

1.1. Fir die anstehenden Arbeiten im Zusammenhang mit dem &ffentlichen Gestaltungsplan Niderfeld bis
zur Festsetzung wird eine Krediterh&hung im Umfang von Fr. 440'000.00 (inkl. MWST) genehmigt. Der
Gesamtkredit bis zur Festsetzung betragt damit Fr. 1'991'000.00.

1.2. Dieser Beschluss unterliegt dem fakultativen Referendum.

1.3. Eine Beschwerde gegen diesen Beschluss kann innert 30 Tagen ab amtlicher Publikation schriftlich und
begriindet beim Bezirksrat Dietikon eingereicht werden.
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Mitteilung durch Protokollauszug an:
— Alle Mitglieder des Gemeinderates;
—  Sekretariat des Gemeinderates;

— Leiter Stadtplanungsamt;

-~ Leiter Immobilienmanagement;

— Leiter Hochbauabteilung;

~  Leiter Finanzabteilung;

— Stadtprésident.

NAMENS DES STADTRATES

/ S Uk i T

Roger Bachmann Claudia Winkler
Stadtprasident Stadtschreiberin

Versand: 13.03.2023
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