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1 PLANUNGSGEGENSTAND UND ZIELE 4

Spezialzone «Rai»

Studienauftragsverfahren,
Richtprojekt

Teilanderung Nutzungsplanung «Rai»
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1 PLANUNGSGEGENSTAND UND ZIELE

1.1 Anlass und Gegenstand der Planung

1.1.1 Ausgangslage und Absicht

Das rund 32'500 m? grosse Gebiet «Rai» liegt stidlich des historischen
Dorfkerns von Bergdietikon an einer geologisch anspruchsvollen Hang-
lage. Aus diesem Grund wurde der liberwiegende Teil des Gebiets bei
der letzten Zonenplanrevision Ende der 1990er-Jahre der «Spezial-
zone Rai» zugeordnet. Diese Zone darf nur auf der Basis eines auf die
geologischen Verhaltnisse abgestimmten Gestaltungsplanes tberbaut
werden.

Die Implenia Immobilien AG hat einen Kaufvertrag fiir das Gebiet «Rai»
in Bergdietikon unterzeichnet. Um eine geeignete und wirtschaftliche
Bau- und Erschliessungstypologie fiir die anspruchsvolle Hanglage zu
erhalten, veranstaltete die Implenia Immobilien AG ein begleitetes Stu-
dienauftragsverfahren mit fiinf Architekturbiiros. Aus dem vom Beurtei-
lungsgremium zur Weiterbearbeitung empfohlenen Projekt ist das
«Richtprojekt Bauten und Freiraum» entwickelt worden, welches
Grundlage des vorliegenden Gestaltungsplans ist.

Die Voraussetzungen fiir den vorliegenden Gestaltungsplan «Rai» wur-
den mit der Teilanderung der Nutzungsplanung Siedlung und Kultur-
land (Bau- und Nutzungsordnung BNO, Bauzonenplan, Kulturlandplan)
geschaffen, welche die Spezialzone Rai und die im Planungsgebiet lie-
gende Wohnzone W3 in eine «Wohnzone Rai» Uberfihrt (vgl. Kapitel
2.3.1).
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Abb. 1: Planungsgebiet «Rai», genordet, freier Massstab (Quelle: AGIS)
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1 PLANUNGSGEGENSTAND UND ZIELE 5
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1.2 Zielsetzungen

Die Zielsetzungen des vorliegenden Gestaltungsplans wurden von den
Zielen der neuen «Wohnzone Rai» an den Gestaltungsplan ibernom-
men (§ 9° Abs. 3 BNO):

- Schaffung der Voraussetzungen fiir eine ortsbaulich und architekto-
nisch gut gestaltete Wohniberbauung

- Sicherstellung grossziigiger, zusammenhangender Landschafts-
und Freirdume

- langfristige Sicherstellung der Hangstabilitat

- Sicherstellung einer zweckmassigen und rationellen Erschliessung
des Gebiets

- Foérderung einer mdglichst nachhaltigen Mobilitat aller Nutzergrup-
pen durch Abwicklung eines wesentlichen Teils der Wege durch den
offentlichen Verkehr, den Fuss- und Veloverkehr und kombinierte
Mobilitatsformen;

- Abstimmung der gebietsinternen Fuss- und Radwegverbindungen
auf die bestehenden Anknipfungspunkte zu den Haltestellen des 6f-
fentlichen Verkehrs

- Sicherstellung eines Zugangs zu den sldlich an das Gebiet angren-
zenden landwirtschaftlichen Nutzflachen

Diese Ziele sollen in einem partnerschaftlichen Prozess der Implenia

Immobilien AG als angehende Grundeigentiimerin des Planungsge-
biets und der Gemeinde Bergdietikon erreicht werden.

Gestaltungsplan Rai, Planungsbericht



2 AUSGANGSLAGE UND RAHMENBEDINGUNGEN 6

Gemeinde und Private

Pachtvertrage

Historischer Verkehrsweg

Objekte von nationaler

Bedeutung mit historischem

Verlauf mit viel Substanz
—— Objekte von nationaler

Bedeutung mit historischem

Verlauf mit Substanz

Objekte von regionaler

Bedeutung mit historischem
Verlauf mit viel Substanz

—— Objekte von regionaler
Bedeutung mit historischem
Verlauf mit Substanz

== Objekte von regionaler
Bedeutung mit historischem
Verlauf mit keiner oder nur

geringer baulicher Substanz

Abb. 2: Legende IVS-Karte
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2 AUSGANGSLAGE UND RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Eigentum

21.1 Eigentumsverhiltnisse

Die Parzellen Nrn. 1124, 1126, 1137, 1558 und 2587 sind im Eigentum
der Einwohnergemeinde Bergdietikon, vertreten durch den Gemeinde-
rat Bergdietikon. Die Parzellen Nrn. 1121, 1122, 1125, 1139 und 2474
sind im Besitz von privaten Grundeigentiimerschaften, welche im Rah-
men des Kaufvertrags von 2011 durch den Gemeinderat vertreten wer-
den.

Auf den gemeindeeigenen Parzellen bestehen Pachtvertrage zur land-
wirtschaftlichen Nutzung. Der auf der Parzelle Nr. 1558 bestehende
Unterstand ist im Eigentum der Gemeinde und wird derzeit im Rahmen
eines Pachtvertrags landwirtschaftlich genutzt.

2.2 Ubergeordnete Rahmenbedingungen

2.2.1 Planungsebene Bund

Dem Gebiet «Rai» entlang und abschnittweise durch das Gebiet ver-
lauft ein im Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz (IVS) be-
schriebener Weg von regionaler Bedeutung (Strecke AG 691 Abschnitt
1; Bremgarten — Heinriiti — Widen — Dietikon — Baltenschwil).
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Abb. 3: Ausschnitt IVS-Karte, genordet, freier Massstab
(Quelle: http://ivs-gis.admin.ch/)

Gestaltungsplan Rai, Planungsbericht



2 AUSGANGSLAGE UND RAHMENBEDINGUNGEN 7

Beschrieb gem. IVS Dokumentation
Kanton Aargau: ,Der Erdweg mit
Schottereintrag und Kiesdecke ist um
1.5 m breit und besitzt eine ausge-
pragte bergseitige Béschung mit
schéner Hecke; im unteren Teil be-
gleitet ihn ein kiinstlich angelegter
Wassergraben (bis 1 m hoch lber
dem Gehniveau !).”

ISOS, BLN

Kantonaler Richtplan
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Der Abschnitt weist gemass IVS viel historische Wegsubstanz auf. Er
stellt jedoch keinen historischen Verkehrsweg von nationaler Bedeu-
tung im Sinne von Art. 3 der Verordnung Uber das Bundesinventar der
historischen Verkehrswege der Schweiz (VIVS) dar. Gemass Art. 11
Abs. 3 VIVS sind die Schutzziele gemass Art. 6 VIVS demnach nicht
unmittelbar anwendbar.

Gemass Schreiben des Departements Bau, Verkehr und Umwelt be-
treffend Grundlagen und Hinweise an die Gemeinde Bergdietikon? er-
wachsen aus dem kantonalen Richtplan keine direkten Auflagen hin-
sichtlich des IVS. Das Inventar ist jedoch angemessen zu berlicksich-
tigen. Die Substanz soll nach Méglichkeit erhalten bleiben.

Abb. 4: Wegabschnitt und Hecke beim Planungsgebiet, Blickrichtung West
(Quelle: IVS Dokumentation Kanton Aargau, 1993)

Weitere Konzepte, Sachplane und Inventare des Bundes (wie BLN und
ISOS) sind von der Planung «Rai» und dem Gestaltungsplanverfahren
nicht betroffen.

2.2.2 Planungsebene Kanton

Im kantonalen Richtplan ist das Gebiet «Rai» dem Siedlungsgebiet S,
Wohngebiet (Ausgangslage) zugeteilt. Sudlich grenzt Landwirtschafts-
gebiet an.

" vgl. BDR0O.02.123; BVU, gez. Bernhard Fischer, 9. Dezember 2002

Gestaltungsplan Rai, Planungsbericht



2 AUSGANGSLAGE UND RAHMENBEDINGUNGEN 8

Raumkonzept Aargau

Kantonaler Wanderweg

Agglomerationsprogramm Limmattal,
November 2016

20470_05A_200701_GP_Bericht.docx

Im Raumkonzept Aargau (Richtplankapitel R1) ist die Gemeinde Berg-
dietikon dem «Urbanen Entwicklungsraum» zugeordnet. Urbane Ent-
wicklungsrdume umfassen neben den Kernstadten ihre unmittelbare,
dicht besiedelte Nachbarschaft. Sie sind Teil der Agglomeration. lhre
Funktionsfahigkeit ist zu erhalten. Die raumliche Entwicklung der Ge-
meinden ist von diesen auf die angestrebte regionale Gesamtentwick-
lung abzustimmen. Die Erreichbarkeit und der Anschluss an das Uber-
geordnete Verkehrsnetz sind zu gewahrleisten. Die Lebensqualitat und
die Standortattraktivitat fir das urbane Wohnen und Arbeiten sind zu
steigern.?

Ein grosser Teil des Bevodlkerungs- und Arbeitsplatzwachstums findet
in diesem gut erschlossenen Raum statt. Die urbanen Entwicklungs-
raume sind stark durch den Verkehr belastet und sollen stadtebaulich
aufgewertet werden.

Entlang und teilweise im Planungsgebiet verlauft gemass Richtplan
Teilkarte M 4.2 ein kantonaler Wanderweg (vgl. Kapitel 2.2.1: Histori-
scher Verkehrsweg). Dieser ist zu sichern und zu erhalten. Wird ein
Wanderweg unterbrochen, ist gemass Art. 7 des Bundesgesetzes lber
Fuss- und Wanderwege (FWG) fur gleichwertigen Ersatz zu sorgen.3
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Abb. 5: Gesamtkarte des kantonalen Richtplans, Ausschnitt Gebiet «Rai» (ro-
ter Kreis), genordet, freier Massstab (Quelle: AGIS)

2.2.3 Planungsebene Region und Agglomeration

Gemass Zukunftsbild des Agglomerationsprogramms Limmattal
(3. Generation) liegt das Planungsgebiet im «urbanen Entwicklungs-
raum», welcher nicht nur die Talsohle des Limmattals, sondern auch
erhdhte Lagen wie die Gemeinde Bergdietikon umfasst. Im

2 Vgl. kantonaler Richtplan, Kapitel R1, Beschliisse 1.1.
3 vgl. BDR0O.02.123; BVU, gez. Bernhard Fischer, 9. Dezember 2002

Gestaltungsplan Rai, Planungsbericht



2 AUSGANGSLAGE UND RAHMENBEDINGUNGEN 9

Teilanderung Bau- und
Nutzungsordnung

Wohnzone Rai

INSAN

Iy |

Bereiche Wohnzone Rai
mit besonderen Bauvorschriften

Gestaltungsplanpflicht

Abb. 6: Legende

Uberbauungsplan
Industriestrasse Mitte
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Agglomerationsprogramm sind keine Aussagen enthalten, welche den
vorliegenden Gestaltungsplan Rai beeinflussen konnten.

2.3 Kommunale Rahmenbedingungen

2.3.1 Nutzungsplanung

Die Teilanderung «Rai» der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland
(Bau- und Nutzungsordnung BNO, Bauzonenplan und Kulturlandplan)
bildet die Voraussetzung flr den vorliegenden Gestaltungsplan «Rai».
In der Teilanderung wurden die Spezialzone Rai und ein Teil der Wohn-
zone W3 in die neue «Wohnzone Rai» Uberfuhrt. Die Bestimmungen
dieser Zone umfassen neben der Festlegung von Grundmassen auch
eine Gestaltungsplanpflicht mit den zugehdrigen Zielsetzungen.

Die Erarbeitung der Teilanderung der Bau- und Nutzungsordnung er-
folgte in Koordination mit der Erarbeitung des vorliegenden Gestal-
tungsplans.
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Abb. 7: Ausschnitt Bauzonenplan gemass Teilanderung «Rai», genordet, freier
Massstab

2.3.2 Uberbauungsplan

In der Anderung des kommunalen Uberbauungsplans «Industriestrasse
Mitte», vom Grossen Rat genehmigt am 30. Juni 1987 (RRB-Nr. 1446)
sind fur die (damals noch nicht erstellte) FOhretstrasse Baulinien fest-
gelegt worden.

Gestaltungsplan Rai, Planungsbericht



3 ZENTRALE SACHTHEMEN 10

Kauf

Landumlegung durch Flachenbedarf
der Erschliessungsstrasse

Kompensation Mehrflache auf ge-
meindeeigenen Parzellen

Neuparzellierungen

Ergénzung Kaufvertrag
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3 ZENTRALE SACHTHEMEN

3.1 Eigentum, Landumlegungen

3.1.1 Eigentumsverhéltnisse

Die Implenia Immobilien AG hat 2011 einen Kaufvertrag fiir das Gebiet
«Rai» unterzeichnet (umfassend die Parzellen Nrn. 1124, 1126, 1137,
1558, 1121, 1122, 1125, 1139, 2474; vgl. Mutationsplan Nr. 2042), wo-
bei die exakte Abgrenzung des Gebiets in Abhangigkeit der Erkennt-
nisse aus der Planung noch zu vereinbaren ist.

3.1.2 Landumlegungen

Die neue Erschliessungsstrasse zwischen dem heutigen Ende der
Raistrasse und der Fohretstrasse verlauft teilweise Uber die Parzelle
Nr. 2587, welche nicht Teil des Kaufvertrags der Implenia Immobilien
AG von 2011 ist. Im Weiteren wird ein Spickel der Parzelle Nr. 1558
nicht fur die vorliegende Planung bendtigt (vgl. Beilage C2 zur Teilan-
derung Nutzungsplanung Rai). Die neue Grenze zwischen den Parzel-
len Nrn. 1558 und 2587 soll entsprechend angepasst werden. Sie deckt
sich damit mit dem Perimeter des vorliegenden Gestaltungsplans.

Der Landabtausch zwischen den Parzellen Nrn. 1558 und 2587 ver-
grossert die Parzelle Nr. 1558 (heute im Eigentum der Gemeinde) um
ca. 188 m2. Um die im Kaufvertrag der Implenia Immobilien AG festge-
legte Gesamtflache unveréandert bei 32'501 m? belassen zu koénnen,
soll die Mehrflache durch eine Landumlegung zu Gunsten einer ande-
ren Parzelle kompensiert werden, welche sich ebenfalls im Eigentum
der Gemeinde befindet. Dazu bietet sich aus zwei Griinden eine Abtre-
tung von ca. 188 m? von der Parzelle Nr. 1126 an die Parzelle Nr. 1124
an:

- Beide Parzellen sind im Gemeindeeigentum. Die gemeindeeigene
Parzellenflache ist damit vor und nach der Landumlegung identisch
und lediglich ortlich anders angeordnet.

- Mit der Abtretung der Parzelle Nr. 1126 an die Wegparzelle Nr. 1124
kann der Fuss- und Wanderweg topografisch besser gefiihrt werden.
Der in diesem Abschnitt als Ersatz fir den aufzuhebenden Wegab-
schnitt neu gefiihrte Weg kann direkt an der dusseren Perimeterab-
grenzung des vorliegenden Gestaltungsplans geflihrt werden.

Generell werden die notwendigen Umparzellierungen, auch die betref-
fend der Abparzellierung der neuen Erschliessungsstrassen, zum Zeit-
punkt der einzelnen Baueingaben im Grundbuch angemeldet.

Zum Kaufvertrag von 2011 wird eine Erganzung vorgenommen, welche

diese Landumlegungen und insbesondere den Miteinbezug der Par-
zelle 2587 berlcksichtigt.

Gestaltungsplan Rai, Planungsbericht



3 ZENTRALE SACHTHEMEN 11

Eigentum Gemeinde

Erster Studienauftrag 2009

Studienauftrag 2012

Beschrieb des Beurteilungsgremiums

20470_05A_200701_GP_Bericht.docx

3.1.3 Riickbau Bestandsbaute

Der auf der gemeindeeigenen Parzelle Nr. 1558 bestehende Unter-
stand ist im Eigentum der Gemeinde Bergdietikon. Der Unterstand wird
landwirtschaftlich genutzt und wird daher bei der Bebauung des Ge-
biets «Rai» obsolet. Der Riickbau ist durch die Gemeinde vorzunehmen.

3.2 Stadtebau, Architektur und Freiraum

3.2.1 Studienauftragsverfahren

Die Implenia Immobilien AG hat im Jahre 2009 einen Studienauftrag
zur Bebauung des Gebiets «Rai» durchgefihrt. Zwei Teams haben ge-
eignete Bebauungs- und Erschliessungsmuster gesucht, wie das geo-
logisch schwierige Gebiet angemessen bebaut werden kénnte. Die da-
mals vom Beurteilungsgremium zur Weiterbearbeitung empfohlene
Studie erwies sich als nicht realisierbar, weil die Gebaudesicherung
(Anker) technisch nicht umgesetzt werden konnte. Aus dem Verfahren
konnten jedoch wichtige Erkenntnisse gewonnen werden, sodass im
Jahre 2012 ein zweiter Studienauftrag lanciert wurde.

Der zweite Studienauftrag startete im Juni 2012 mit fiinf Teams. Nach
der Uberarbeitung wurde vom Beurteilungsgremium die Studie von
Wild Bar Heule Architekten AG, Zlrich, zusammen mit Studio Vulkan
Landschaftsarchitektur GmbH?*, Ziirich zur Weiterbearbeitung empfoh-
len. Aus der Studie wurde das Richtprojekt Bauten und Freiraum ent-
wickelt.

Das Begleitgremium® beschreibt die Studie von Wild Bar Heule Archi-
tekten AG und Studio Vulkan Landschaftsarchitektur GmbH im Bericht
wie folgt:

«In einem ersten Durchgang wurden sémtliche Projekte durch die an-
wesenden Spezialisten vorgestellt. Die Projekte sind zu den Themen
Nachhaltigkeit, Geotechnik (Fundation, Hangstabilitdt) und Vermark-
tung bewertet worden. Anschliessend konzentrierte sich die Diskussion
hauptséchlich auf die geotechnisch anspruchsvolle Uberbauung des
Hanges.

Die Fachjury ist sich dariiber einig, dass der Hang mit der nétigen Vor-
sicht tiberbaut werden soll.

4 Seit 2014 unter diesem Namen. Zum Zeitpunkt des Studienauftragsverfahrens unter
dem Namen ,Schweingruber Zulauf Landschaftsarchitekten®.

5 Prof. Adrian Meyer (Burkhard & Meyer), Baden und Prof. Reto Pfenninger (agps / Oester
Pfenninger), Zirich

Gestaltungsplan Rai, Planungsbericht



3 ZENTRALE SACHTHEMEN 12

Veranderungen des Richtprojekts ge-
genlber dem Siegerprojekt

Uberarbeitung Richtprojekt 2016

20470_05A_200701_GP_Bericht.docx

Auch bei Bebauungsstrukturen am Hangfuss empfehlen die Ingenieure,
den Hang mit den vorgeschlagenen Entwésserungsrinnen zu stabilisie-
ren. Mit dieser Massnahme und wirtschaftlichen Uberlegungen folgend
soll das aufwéndige Entwésserungssystem auch als Fundation fiir zu-
kiinftige Bauwerke genutzt werden. Dabei empfehlen die Geotechniker
und die Bauingenieure, auf zusammenhdngende Grossformen, wie
dies die Projekte von ,SLIK Architekten GmbH" und ,Frei Architekten
AG*“vorschlagen, zu verzichten. Das Risiko von grésseren Verformun-
gen und zusétzlichen, teuren Pfahlfundationen wird von der Bauherr-
schaft nicht getragen.

Von den librig bleibenden Punktbauten der Architekturbiiros ,Wild Bér
Heule Architekten AG* ,AMZ Architekten AG“ und ,MOKArchitecture
AG*“ scheiden die beiden letztgenannten wegen mangelnder architek-
tonischer Qualitét in der Auseinandersetzung mit der Einbettung in die
landschatftlich (iberaus anspruchsvolle Topographie und wegen der we-
nig treffenden architektonischen Ausbildung der Baukérper aus.»

Bei der Weiterbearbeitung des vom Beurteilungsgremiums empfohle-
nen Projekts von Wild Bar Heule Architekten AG / Studio Vulkan Land-
schaftsarchitektur GmbH wurden gegeniber der Siegerstudie die fol-
genden zwei wichtigsten Veranderungen vorgenommen:

- Der oberste Teil der als Serpentine ausgebildeten Erschliessungs-
strasse entfallt. Die Haarnadelkurve zur obersten Ebene erwies sich
in den detaillierteren Abklarungen als zu aufwandig in der Konstruk-
tion und fir eine subtile Integration der Strasse in die Topografie des
Hanges ungeeignet.

- Mit der Reduktion der Erschliessungsstrasse wurde auch auf die drei
am hoéchsten am Hang liegenden Baukoérper verzichtet. Als Ersatz
wurde am Ende der Erschliessungsstrasse ein zusatzlicher Baukor-
per vorgesehen.

Das Richtprojekt wurde Anfang 2016 erneut lberarbeitet. Das Bebau-
ungs- und Erschliessungskonzept entspricht im Wesentlichen weiterhin
dem weiterbearbeiteten Siegerprojekt des Studienauftragsverfahrens
(vgl. Beschrieb Richtprojekt, Kapitel 4.2.3).

Gestaltungsplan Rai, Planungsbericht



3 ZENTRALE SACHTHEMEN 13

Erschliessungskonzept
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3.3 Verkehr und Erschliessung

3.3.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV)

In Bergdietikon ist das Modell Tempo 50/30 gemass BfU (Tempo 50 auf
verkehrs-, Tempo 30 auf siedlungsorientierten Strassen) umgesetzt.
Wahrend verkehrsorientierte Strassen den Durchgangsverkehr abwi-
ckeln, sind siedlungsorientiere Strassen primar fir die Anwohner be-
stimmt.

Fir eine weitergehende funktionale Betrachtung des Strassennetzes
gemass der VSS-Norm SN 640 040b Strassentypen werden auch die
siedlungsorientieren Strassen (Sammel- und Erschliessungsstrassen)
differenziert. Im Sinne des hierarchischen Aufbaus des Strassennetzes
soll der motorisierte Verkehr von den Erschliessungsstrassen
(Raistrasse, Fohretstrasse) in moglichst kurzen Wegen auf die Sam-
melstrassen (Baltenschwiler- und Industriestrasse) und von dort auf die
Hauptverkehrsstrassen (Bergstrasse, Bernstrasse) gelenkt werden.
Um dieser Hierarchie Rechnung zu tragen, muss gegebenenfalls mit
gestalterischen Massnahmen dafir gesorgt werden, dass der Durch-
fahrtswiderstand auf den Strassen in der hierarchischen Abfolge Haupt-
verkehrsstrassen - Sammelstrassen - Erschliessungsstrassen stufen-
weise zunimmt.

Die neue Erschliessungsstrasse soll sowohl an die bestehende
Raistrasse als auch an die FoOhretstrasse angebunden werden.
Dadurch verteilt sich die Verkehrsbelastung der Uberbauung «Rai» auf
die beiden bestehenden Strassen. Die neue Strasse gliedert sich damit
als offentliche Erschliessungsstrasse in die Tempo-30-Zone mit ein,
verbindet die beiden bestehenden Stichstrassen Rai- und Fohret-
strasse und verbessert damit die Erschliessung des gesamten Quar-
tiers.

Gestaltungsplan Rai, Planungsbericht
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' Didtikon
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B B Uberbauung Rai
Hauptverkehrsstrasse (Tempo 50)

Tempo 30 Zone
Gemeindestrasse (Sammelstrasse|
Erschliessungsstrasse
Erschliessungsstrasse geplant
Private Erschliessungsstrasse

Abb. 8: Verkehrsregime Tempo 50/30 und Strassentypen
Plangrundlage: Orthofoto 2012, AGIS, genordet, freier Massstab

Die neue Erschliessungsstrasse im Gebiet «Rai» soll aber nicht dazu
dienen, das Gebiet «Im Fohret» an die bestehende Raistrasse anzu-
binden und dadurch unerwiinschten Mehrverkehr auf der bestehenden
Erschliessungstrasse zu verursachen. Die Fahrwege auf den Erschlies-
sungsstrassen bis zu den Sammelstrassen sollen mdéglichst kurz ge-
halten werden. Um die gewinschte Verteilung des motorisierten Ver-
kehrs aufs umliegende Strassennetz zu erreichen (vgl. Abb. 9), wird die
neue Erschliessungsstrasse und allenfalls auch die bestehende
Raistrasse mit hohem Durchfahrtswiderstand (Parkfelder auf Fahr-
bahn) gestaltet. Gegebenenfalls ist eine bauliche Trennung fiir den MIV
zwischen dem hoheren und dem tieferen Ast der neuen Erschlies-
sungsstrasse vorgesehen.

Gestaltungsplan Rai, Planungsbericht
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3.3.2 Strassentyp und Gestaltung

Aufgrund der errechneten Fahrtenzahl (< 100 Fz./h; vgl. Kapitel 3.3.5)
ist die neue Erschliessungsstrasse gemass der VSS-Norm SN 640 045
typologisch als «Zufahrtsstrasse» mit einer Mischverkehrsflache einzu-
ordnen. Es miissen keine separaten Gehbereiche vorgesehen werden.
Der Begegnungsfall Lastwagen (LW) / Personenwagen (PW) wird sel-
ten sein. Massgebend fir die Dimensionierung der Fahrbahn ist daher
der Begegnungsfall PW / PW. Im seltenen Begegnungsfall LW / PW
soll mindestens eines der beiden Fahrzeuge abbremsen. So wird si-
chergestellt, dass die PW die signalisierte Hochstgeschwindigkeit ein-
halten.

Bei Tempo 30 sollte die Fahrbahnbreite auf 5,0 m beschrankt werden.
Uberbreite Fahrbahnen verleiten zu schnellerem Fahren. Der Fussgén-
gerbereich soll aber in keinem Begegnungsfall als Ausweichflache die-
nen, was eine zumindest optische Abgrenzung des Fussgangerbe-
reichs von der Fahrbahn bedingt.

Auf der Verlangerung der bestehenden Raistrasse ist eine Begeg-
nungszone vorgesehen, da sich dieser Strassenabschnitt gemass den
von ,Fussverkehr Schweiz“ bezeichneten Kriterien dafiir eignet (Sack-
gasse, Aufenthalts und Spielbereiche im Seitenbereich, geringe Fahr-
tenzahl, Spielraum bei der Gestaltung des Strassenraums).

Der gesamte Strassenraum sollte a Niveau d.h. ohne Randabschlisse
zwischen Fahrbahn und Seitenrdumen (VSS 40 211) gestaltet sein. Die
Seitenrdume sollen mit der Fahrbahn verzahnt werden, d.h. Flachen
der Seitenraume und der Fahrbahn, die vor allem den Fussgangern zur
Verfligung stehen sollen, werden mit einer einheitlichen Oberflache ge-
staltet (VSS 40 212). Die zur Befahrung vorgesehene Flache kann op-
tisch (Belagswechsel, oder farbige Oberflache) oder baulich (Poller)
hervorgehoben werden. Zur Gewahrleistung der Befahrbarkeit mit Last-
wagen sollte aber auch in Engstellen eine Durchfahrtsbreite von min-
destens 3,1 m zur Verfligung stehen.

Das im Entwurf vorliegende Strassenprojekt weist punktuell ein maxi-
males Gefalle von ca. 11 % auf. Aufgrund neuer Erkenntnisse bei der
Ausarbeitung der detaillierten Baueingabepléne sind geringfiigige An-
derungen an Lage, Verlauf und Ausgestaltung der Erschliessungs-
strasse maoglich.

Der exakte Verlauf und Flachenbedarf der neuen Erschliessungsstras-
sen und Fusswege kann sich in der weiteren Projektierung insbeson-
dere aufgrund der anspruchsvollen Topografie des Hanges und den
Baugrundverhaltnissen (Optimierung Auf- und Abbdschungen, Auflas-
ten im Hang) im Detail noch verandern. Im Situationsplan 1:500 sind
entsprechend Verlauf und Lage der Erschliessungsstrassen, Hauszu-
fahrten und Fusswege sowie die Anordnung der Besucherparkplatze
schematisch festgelegt. Zur Sicherung der Erschliessungsstrassen und
des Zugangs zu den landwirtschaftlichen Nutzflachen sind Strassenli-
nien festgelegt (Enteignungsrecht gemass § 132 BauG). Diese lassen
den fiur die weitere Planung und Projektierung erforderlichen Anord-
nungsspielraum offen.

Bei den im Situationsplan bezeichneten siedlungsinternen Fusswegen
handelt es sich nicht um o6ffentliche Erschliessungsanlagen, sondern

Gestaltungsplan Rai, Planungsbericht
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um Privatwege ohne eingetragenes o6ffentliches Wegrecht. Eine Siche-
rung mittels Strassenlinien ist deshalb nicht erforderlich.

3.3.3 Mobilitatsmanagement

Die Plattform aargaumobil hat auf Anfrage Empfehlungen fir den The-
menbereich Mobilitat formuliert®, welche sorgféltig geprift und im Rah-
men der Moglichkeiten, welche mit einem Gestaltungsplan bestehen in
diesen Uberfiihrt wurden. Unter dem Begriff Mobilitatsmanagement
werden Dienstleistungen und Massnahmen fir die Verkehrsteilneh-
menden zur Férderung der Nutzung von Bus, Bahn, Velo des zu Fuss-
gehens (sog. ,Umweltverbund®) sowie des effizienten Einsatzes des
Autos verstanden.

Es besteht die Absicht, fiir die kiinftigen Bewohner der Uberbauung
«Rai» ein attraktives und fur das Gebiet selbst wie auch fiir die Bewoh-
ner der Anrainergebiete vertragliches Mobilitdtsangebot zu erreichen.
Mit dem Gestaltungsplan Rai sind die Méglichkeiten begrenzt, das Ver-
kehrsverhalten der kiinftigen Bewohnerschaft direkt zu beeinflussen
(begrenzter Festsetzungsperimeter, keine verbindlichen Einflussnah-
men auf Buslinienfihrung und CarSharing-Angebote mdglich). Es ist
jedoch mdoglich, Voraussetzungen zu schaffen, welche dem Mobilitats-
verhalten der klnftigen Bewohnerschaft zusatzliche Optionen bieten
und dadurch zu einer attraktiveren und vertraglicheren Nutzung der
Verkehrstrager beizutragen.

Mit dem Gestaltungsplan Rai werden nachfolgende Voraussetzungen
fur ein attraktives und vertragliches Mobilitatsverhalten geschaffen:

- Zulassigkeit einer Abminderung der Anzahl Abstellplatze fir Motor-
fahrzeuge bei entsprechendem Nachweis durch ein Mobilitatskon-
zept in den Sondernutzungsvorschriften vorgesehen.

- Es sollen bei gedeckten und abschliessbaren Veloabstellanlagen die
Voraussetzungen geschaffen werden, dass E-Bikes aufgeladen wer-
den koénnen. Die ortsspezifischen, topografisch bedingten Nachteile
fur Velofahrende werden dadurch im Rahmen der Mdéglichkeiten ei-
nes Gestaltungsplans reduziert.

- Zwei oberirdisch und an geeigneten Stellen angeordnete Parkfelder
sollen bei Bedarf dauerhaft durch ein Car-Sharing Unternehmen be-
nutzt werden kdénnen (Der Minimalbedarf an Fahrzeugabstellplatzen
fur Besucher muss eingehalten bleiben).

Auf eine Festlegung zur Schaffung der Voraussetzungen fir Auflade-
moglichkeiten flur E-Autos wird in den SNV verzichtet, da dadurch kein
Einfluss auf das Mobilitatsverhalten erwartet wird.

8 Vgl. .Empfehlungen zu Mobilitat‘, aargaumobil, Aarau, 29. Oktober 2014 (Beilage E1).

Gestaltungsplan Rai, Planungsbericht
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Alifallige weitere Massnahmen konnen im Rahmen eines Mobilitatskon-
zepts vorgesehen werden, namentlich sind folgende Punkte zu thema-
tisieren:

- Absicht und verbindliche Ziele

- Projektbeschrieb mit den Eckdaten (Nutzungen, Herleitung Anzahl
Abstellplatze, Anbindung OV sowie Fuss- und Veloverkehr)

- Massnahmen und Handlungsfelder zur Schaffung von Anreizen zur
Beniitzung des Umweltverbunds (OV, Velo, zu Fuss)

Ausgehend vom Standort (vgl. Kapitel 3.3.7), dem vorgeschlagenen
Bebauungskonzept, der anvisierten Nutzung und den Zielen des Mobi-
lititsmanagements sind in einem solchen Mobilitdtskonzept insbeson-
dere folgende Handlungsfelder bzw. Massnahmen zu priifen:

- Parkierung: Kein Zwang, dass mit der Miete einer Wohnung auch ein
Parkplatz gemietet werden muss, um die Wohnungen auch fiir Haus-
halte ohne Auto attraktiv zu halten.

- Car-Sharing-Standort: Es ist mit Mobility und der Gemeinde zu pri-
fen, ob im Einzugsbereich oder innerhalb der neuen Uberbauung ein
neuer Fahrzeugstandort angeboten werden kann.

- Busanbindung: Es ist zu priifen, ob mittelfristig eine weiter verbes-
serte Busanbindung des Gebiets Rai und damit auch der Gebiete
Fohret und Honerethof erreicht werden kann.

- Forderung Nutzung Umweltverbund: Mieter und Eigentiimer erhalten
beim Einzug bzw. Bezug ein Willkommens-Paket mit Informationen
zum Car-Sharing, zu Ausflugsmdglichkeiten mit dem Velo, Haltestel-
lenfahrplanen und z.B. einem OV-Schnupperticket. So werden sie
bei der durch den Wohnungswechsel bedingten Neuplanung der Mo-
bilitat aktiv unterstitzt.

3.3.4 Parkplatzangebot

Fir die Berechnung der Anzahl Abstellplatze fiir Personenwagen gilt
gemass § 43 Abs. 1 BauV die VSS-Norm SN 640 281 «Parkieren; An-
gebot an Parkfeldern fiir Personenwagen» vom 1. Februar 2006. Ge-
mass Norm kann der Parkplatzbedarf entweder anhand der Bruttoge-
schossflache (1 PP/100 m? BGF) oder anhand der Anzahl Wohnungen
(1 PP/Wohnung) bestimmt werden. Der so ermittelte Richtwert bildet
die maximal zulassige Anzahl Abstellplatze fir die Bewohner.

Die effektiv erforderlichen Abstellplatze fiir Personenwagen werden im
Baubewilligungsverfahren festgelegt.

Im Richtprojekt” wird ein Parkplatzangebot von 182 Abstellplatzen fiir
Bewohner und 26 Abstellplatzen fiir Besucher ausgewiesen.
Dieser Wert liegt zwischen dem Maximalwert aus der Berechnung

7 Basis bilden das Richtprojekt und der Parkplatznachweis mit Stand vom 29. Juli 2016

Gestaltungsplan Rai, Planungsbericht
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aufgrund der massgeblichen BGF (mBGF: inkl. Dach- und Attikage-
schosse) und der Berechnung auf Basis der Anzahl Wohnungen.

Parkplatzbedarf gemass

VSS-Norm SN 640 281

Haus mBGF®  Parkplatz-

Parkplatzangebot gemass
Richtprojekt

Woh- Parkplatzange-

bedarf Besu- nungen bot Bewohner Besu-
Bewohner cher cher
m? 1PP /100 10% Anzahl

m?2 mBGF
A1-3 6’380 64 6 48 66 9
B1-3 1'206 12 1 6 6 4
C-K 9'030 90 10 66 110 13
Total 16'616 166 17 120 182 26

3.3.5 Verkehrsaufkommen

Aufgrund der Anordnung der Parkfelder innerhalb des Gebiets und des
Erschliessungskonzepts wird fir das Verkehrsaufkommen folgende

Verteilung angenommen:

- 60% der Verkehrslast wird tber die Achse Fohret-/ Industriestrasse

abgewickelt

- 40% der Verkehrslast wird Uber die Achse Rai-/ Baltenschwi-

lerstrasse abgewickelt

8 Massgebliche Bruttogeschossflache, inkl. Dach- und Attikageschosse

Gestaltungsplan Rai, Planungsbericht
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Abb. 9: Lage der Parkfelder und Abschatzung der Verteilung der Verkehrslast
auf das umliegende Strassennetz
Plangrundlage: Orthofoto 2012, AGIS, genordet, freier Massstab

Die Verkehrserzeugung wird fur die 182 Abstellplatze fir Bewohner ge-
mass Richtprojekt nach Erfahrungswerten abgeschatzt. Die insgesamt
24 Abstellplatze fur Besucher verursachen keine relevanten Zusatzbe-
lastungen.

Verkehrserzeu-
gung Gebiet «Rai»

Werktag

3 Fahrten / PP

546 Fahrten /
Tag

Morgenspitze

50%...80% der PP

91...146 Fahrten /
h

Abendspitze

30%...80% der PP

55...146 Fahrten / h

Verkehrsbelastung
best. Raistrasse
(40% der Verkehrs-
erzeugung)

218 Fahrten /
Tag

35...565 Fahrten / h

21...55 Fahrten / h

Verkehrsbelastung
Féhretstrasse

(60% der Verkehrs-
erzeugung)

328 Fahrten /
Tag

56...90 Fahrten / h

34...90 Fahrten / h

Der Mehrverkehr durch die Uberbauung «Rai» stellt keine iibermassige
Belastung des bestehenden Strassennetzes dar.
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Fir die Erschliessungsstrasse ist in einer Machbarkeitspriifung die Be-
fahrbarkeit fiir Lastwagen (3-achsig, 10 m) mit positivem Ergebnis iber-
pruft worden.

3.3.6 Veloabstellanlagen

Fir die Berechnung der Anzahl Abstellplatze fur Velos gilt gemass § 43
Abs. 4 BauV die VSS-Norm SN 640 065 «Leichter Zweiradverkehr; Ab-
stellanlagen, Bedarfsermittiung» vom August 2011. Es liegen die kom-
munalen Verhaltnisse der Stufe A vor (insb. aufgrund der fur den Zwei-
radverkehr wenig geeigneten Topografie im Siedlungsgebiet).

Um die Voraussetzungen fir die Nutzung von Velos zu verbessern,
sind bei den Veloabstellanlagen bedarfsgerechte Voraussetzungen zu
schaffen, um Auflademdglichkeiten fiir E-Bikes anbieten zu kénnen (vgl.
Kapitel 3.3.3).

3.3.7 Offentlicher Verkehr

Das Gebiet «Rai» ist mit Bus und Bahn durch den 6ffentlichen Verkehr
erschlossen. Die Buslinie (Linie 305) verkehrt im Halbstundentakt. Die
Bushaltestellen Bergli und Bernold liegen innerhalb eines 300 m Radius
und sind Uber die bestehenden Fuss- und Radwege an die OV-Halte-
punkte angebunden. Der Bahnhof Dietikon kann mit dem Bus in 11-13
Minuten erreicht werden. Die S-Bahn-Haltestelle Reppischhof (S17,
Bremgarten-Dietikon) ist aus dem Planungsgebiet nicht mit dem Bus
erreichbar, befindet sich jedoch mit ca. 750 m in erweiterter Fussdis-
tanz und ist mit dem Velo erreichbar. In Bergdietikon werden kaum
Zentrumsfunktionen angeboten. Der Einkauf fir den taglichen Bedarf
sowie die 6ffentlichen Einrichtungen sind mit dem OV nicht zweckmas-
sig erreichbar, liegen jedoch in Fussdistanz zum Gebiet.

Das Gebiet liegt in der OV-Giiteklasse D°. Geméss der massgeblichen
Angebotsverordnung'® ist das Gebiet damit vollstdndig erschlossen
(vgl. Abbildung 11).

Die (")V-Erschliessung in den Gebieten Fohret, Honerethof und Rai ist
damit ausreichend. Aufgrund der topografischen Verhaltnisse ist je-
doch die Erreichbarkeit der OV-Haltepunkte (Bus und S-Bahn) nicht op-
timal. Der Gemeinderat hat in diesem Zusammenhang im Herbst 2019,
fachlich begleitet durch die Metron Verkehrsplanung AG, einen Work-
shop durchgefiihrt. Dabei wurde ein breites Spektrum an Losungsan-
satzen diskutiert und beurteilt. Der Fokus lag auf dem Gebiet Rai, be-
wusst in die Betrachtung miteinbezogen wurden aber auch die Gebiete
Fohret, Honerethof und das Industriegebiet. Die Erkenntnisse sind in
einem separaten Bericht festgehalten («OV-Erschliessung Gebiet Rai;

9 vgl. Geoportal AGIS, Karte OV-Giiteklassen, 2020
10 Verordnung Uber das Angebot im 6ffentlichen Personenverkehr vom 6. Mérz 1988
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Abb. 10: Auszug Legende
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Bericht zur Evaluation von Lésungsanatzen», Metron, 11. November
2019).

Die im Bericht ,,OV-ErschIiessung Gebiet Rai; Bericht zur Evaluation
von Lésungsansetzen® aufgezeigten Optionen zur Verbesserung der
Anbindung an die OV-Haltepunkte kénnen die Nachteile der bestehen-
den topografischen Verhaltnisse nicht wegbedingen.

Im Zusammenhang mit der Revision der Allgemeinen Nutzungsplanung
ist aktuell ein Kommunaler Gesamtplan Verkehr (KGV) in Erarbeitung.
Der KGV ist ein neues Planungsinstrument anstelle des «kommunalen
Verkehrsrichtplans» und des «Gesamtkonzepts Parkierung». Im KGV
werden einerseits die Ziele der Verkehrsentwicklung festgelegt, ande-
rerseits wird aufgezeigt, wie die Verkehrskapazitdten mit der Sied-
lungsentwicklung abgestimmt werden kdénnen. Der KGV ist behdrden-
verbindlich, dient als anweisendes Instrument fir die kommunale Ver-
waltung bei der Bearbeitung von verkehrsplanerischen Fragestellungen.

Auf Basis der Empfehlungen und in Zusammenhang mit der Erarbei-
tung des KGV wird der Gemeinderat die Fragestellung zur weiteren
Verbesserung der OV-Anbindung der Gebiete beraten.

Mit den erganzenden Strassen- und Fusswegverbindungen im Pla-
nungsgebiet Rai wird die Vernetzung und die Attraktivitat der Verbin-
dungen im Rahmen der Moglichkeiten verbessert.

g >

Bergdietikon, Rictwic:

Bergdietikon, Bergli

Bergdiatikon; Vorbahl

:RGDIETIKON

<
\

Abb. 11: OV-Erschliessungsgiite im Gebiet Rai mit Linienfiihrungen Bus und
Bahn (Quelle: AGIS 2020; Grundlage swisstopo 2019)
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3.3.8 Fuss-und Veloverkehr

Mit dem neuen Fusswegenetz im Gebiet «Rai» werden neue Quartier-
verbindungen geschaffen: Die Erschliessungsstrasse und der Treppen-
weg verbinden auch die Wohngebiete an der Féhretstrasse besser mit
dem Dorfkern und der Schule. Eine direktere Anbindung an die Berg-
strasse liegt ausserhalb des Planungsgebiets und ist aufgrund des stei-
len Gelandes praktisch nicht realisierbar. Der Einkauf fur den taglichen
Bedarf liegt in Fussdistanz zum Gebiet (Lebensmittelladen mit Post-
stelle an der Bergstrasse).

o ‘ Zielorte (taglicher Bedarf)
. Bushaltestellen
wemww = Fusswege bestehend / neu
rinnnnn siedlungsinterner Fussweg (neu)
Wanderwege bestehend / neu

Uberbauung Rai (Richtprojekt)

Abb. 12: Fusswegnetz und wichtigste Zielorte
Plangrundlage: Orthofoto 2020, AGIS, genordet, freier Massstab

In Bergdietikon sind keine kantonalen Velorouten festgelegt. Die
Tempo-30-Zonen machen das gesamte Strassennetz abseits der
Hauptverkehrsstrassen fiir den Veloverkehr sicher und attraktiv. Ein-
schrankungen sind aufgrund der Topografie der Gemeinde gegeben.
Die neue Erschliessungsstrasse verbessert die Anbindung der beste-
henden Quartiere mit dem Velo an die S-Bahnhaltestelle im Sinne der
kombinierten Mobilitat.

3.3.9 Verlegung historischer Verkehrsweg / Wanderweg
Der durch das Gebiet «Rai» verlaufende Teilabschnitt des historischen
Verkehrswegs (regionale Bedeutung, vgl. Kapitel 2.2.1) bzw. des

Gestaltungsplan Rai, Planungsbericht
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kantonalen Wanderwegs (vgl. Kapitel 2.2.2) wird verlegt. Gemass Art.
7 Fuss- und Wanderweggesetz (FWG) ist fir gleichwertigen Ersatz zu
sorgen.

Die vorhandene Substanz des historischen Verkehrswegs kann auf-
grund der erforderlichen Hangstabilisierungsmassnahmen und der Be-
bauung und Erschliessung der Bauzone nicht ibernommen werden. Es
besteht kein ausreichender Spielraum, damit die heutige Wegfliihrung
im Zusammenspiel mit der Topografie und dem Entwéasserungsgraben
in gleichwertiger Qualitat beibehalten werden kann. Die Steigung des
heutigen Weges liegt abschnittsweise bei 33 %. Dies erschwert den
Unterhalt und ist fur die alltdgliche Benutzung nicht attraktiv. Aus die-
sen Grinden soll der Wegabschnitt an den Gebietsrand, auf das
Grundstiick 1124 verlegt werden (vgl. Abbildung 12).

Der vorgeschlagene neue Verlauf des Wegabschnitts wurde am
9.11.2017 an einem Augenschein vor Ort mit Vertretern der Gemeinde,
dem Planer und den Fachspezialisten der kantonalen IVS-Fachstelle
besprochen (vgl. Beilage G2). Im Ergebnis der Besprechung wurde in
der vorgeschlagenen neuen Wegfiihrung auf dem Grundstiick 1124 ein
tauglicher und gleichwertiger Ersatz erkannt, sofern:

- der neue Weg mit ausgeglichenem Gefalle und einer maximalen
Steigung von 30 % erstellt wird. Dazu ist der Weg teilweise durch
einen Einschnitt zu flhren.

- die bergseitige Wegbdschung im Bereich der bestehenden geschiitz-
ten Hecke bestockt wird (ggf. beidseitige Bestockung,
Bildung eines Heckentunnels).

- der bestehende hangseitige Entwasserungsgraben zusammen mit
dem Weg verlegt und weiterhin offen gefiihrt und naturnah gestaltet
wird.
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I e

Abb. 13: Verlegung Fuss- und Wanderweg. Perimeter Gestaltungsplan Rai in
grau. (freier Massstab, genordet).

Die Gemeinde, als heutige und kiinftige Eigentimerin des Grundstlicks
1124 ist bei Verlegung des Wegs zur Ausflihrung dieser Massnahmen
verpflichtet. Die Erstellung und der Unterhalt des verlegten Wegab-
schnitts werden zwischen der Gemeinde und der Implenia Immobilien
AG vertraglich geregelt. Insbesondere ist zu gewahrleisten, dass die
Liegenschaften Raistrasse Nr. 34 und Nr. 36 angemessen vor Immissi-
onen, ausgehend vom an deren Grenze verlegten Wegabschnitt, ge-
schiitzt werden (z.B. durch die Schliessung bestehender Heckent-
eile)."" Die detaillierte Gestaltung des Wegabschnitts wird spatestens
im Rahmen des Baugesuchs der Gebdude G und H (Ausloser der Auf-
hebung des heutigen Wegverlaufs) nachzuweisen sein.

Die am neuen Wegabschnitt vorzusehenden Ersatzmassnahmen stel-
len eine sorgfaltige und attraktive Gestaltung sicher. Es werden we-
sentliche Gestaltungselemente des historischen Weges ibernommen
bzw. wieder erstellt. Das Gefalle des Weges wird ausgeglichener und
die maximale Steigung gegeniiber dem heutigen Weg reduziert. Der
Weg zwischen der Industriestrasse und der Bergstrasse bleibt stufen-
los begehbar. Die neue Wegfihrung entlang der Hecke (Natur-
schutzobjekt) ist attraktiv.

Mit der Verlegung des Abschnitts wird insgesamt fiir einen gleichwerti-
gen Ersatz fir den bestehenden Wanderweg bzw. den historischen

" vgl. Zusicherung des Gemeinderats im Mitwirkungsbericht vom 26. Mai 2014
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Verkehrsweg gesorgt. Die Verlegung des Wegabschnitts liegt somit
auch in einem offentlichen Interesse und erfillt die gesetzlichen Anfor-
derungen.

3.4 Umwelt und Naturgefahren

3.41 Larm

Keine relevante Mehrbelastung  Im Jahre 2011 hat eine Untersuchung (Grolimund & Partner) ergeben,
dass die Larmbelastung entlang von Gemeindestrassen in Bergdietikon
deutlich unter den massgebenden Immissionsgrenzwerten liegt. Auf-
grund von Tempo 30 in den sensitiven Gebieten ist davon auszugehen,
dass auch der Mehrverkehr durch die Uberbauung «Rai» keine rele-
vante Erhéhung der Larmbelastung verursacht.

Die aus der Bebauung des Gebiets «Rai» zusatzlich entstehende Ver-
kehrslast wird mehrheitlich Gber die Fohretstrasse direkt auf die Indust-
riestrasse gefiihrt, sodass zusatzliche Larm-Belastungen von beste-
henden Wohnquartieren (insb. an der Raistrasse) minimiert werden
konnen (vgl. Kapitel 3.3.1).
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Auswirkungen der Kantonsstrasse
berucksichtigt

Hangbewegungen, Messprogramm

Aktuelle Messergebnisse

Hangstabilisierungskonzept
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Das Planungsgebiet Rai liegt im Einflussbereich der Bergstrasse (Kan-
tonsstrasse K 412). Basierend auf den aktuellsten vorliegenden Emis-
sionspegeln gemass BVU, Abteilung Tiefbau des Kanton Aargau wur-
den von Kuster + Partner, Lachen die moglichen Auswirkungen auf die
Bebauung gemass Richtprojekt zum vorliegenden Gestaltungsplan ge-
pruft. Einzuhalten sind die Planungswerte der Empfindlichkeitsstufe II.

Im Untersuchungsbericht vom 19. Dezember 2014 wurde nachgewie-
sen, dass an den Fassaden die Planungswerte flr die Empfindlichkeits-
stufe Il eingehalten werden kénnen (vgl. Beilage A6). An den Gebau-
den mussen somit hinsichtlich des Larms keine speziellen Massnah-
men getroffen werden, womit auch im vorliegenden Gestaltungsplan
keine weiteren Festlegungen zum Larmschutz erforderlich sind.

3.4.2 Boden - Geologie und Hydrogeologie

Im Hinblick auf die Erschliessung und Bebauung des Gebiets «Rai»
wurden im Zeitraum 1991 bis 2005 Baugrunduntersuchungen und Be-
wegungsmessungen durchgefiihrt. Daraus ergeht die Erkenntnis, dass
die Hangbewegungen im Planungsgebiet mit einem geeigneten Kon-
zept soweit reduziert werden kénnen, sodass eine Erschliessung und
Bebauung des Gebiets moglich werden.

Die Messresultate aus den vorangehenden Jahren wurden im Herbst
2014 erneut Uberprift. In der damit insgesamt beinahe 25-jahrigen
Messperiode werden alle moglichen Witterungslagen abgebildet. Die
bereits vorliegenden Erkenntnisse wurden dabei bestatigt (vgl. Beilage
B1), sodass auf weitere Messungen verzichtet werden kann.

Das von Dr. Heinrich Jackli AG und Basler & Hofmann AG erarbeitete
Konzept (vgl. Beilage B4) schlagt vor, die Hangbewegungen durch tiefe,
in der Fallrichtung des Hanges angeordnete Sickergraben deutlich zu
verlangsamen. Die Drainagegraben werden mit einem dichten Netz von
untiefen Entwasserungsgraben erganzt, welche das anfallende Mete-
orwasser fassen und ableiten.

Im nérdlichen Bereich des nordlichen Rutschgebietes reichen die Si-
ckergraben bis in 9.0 Meter Tiefe auf den dort ausgepragten Gleithori-
zont hinunter. Dort ist es moglich, mindestens im Bereich der Sicker-
graben den Hangwasserspiegel bis auf das Niveau des Gleithorizontes
abzusenken.

Im sudlichen Bereich des nordlichen Rutschgebietes und im mittleren
Hangteil liegen die Gleithorizonte, sofern solche tberhaupt vorhanden
sind, deutlich tiefer und kdnnen mit Sickergraben nicht erreicht werden.
Hier sind aus 3 m tiefen Voraushiben heraus bis in 25 m Tiefe rei-
chende Vertikaldrains (Sandpfahle; Durchmesser 0.7 Meter) vorgese-
hen, mit welchen die Porenwasserspannungen wirksam entspannt wer-
den konnen. Diese Vertikaldrains werden im Abstand von 15 — 20 Me-
tern angeordnet.

Gestaltungsplan Rai, Planungsbericht
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Differenzialbewegungen

Zweitmeinung zum Konzept

Festlegung Massnahmen
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Wie die Stabilitatsberechnungen (vgl. Beilage B2: Geologische Bau-
grunduntersuchungen Gebiet Rai, Dr. Heinrich Jackli AG, 12.05.1997)
gezeigt haben, fiihrt bereits eine Absenkung des Hangwasserspiegels
von nur 1 m zu einer nennenswerten Verbesserung der Stabilitatsver-
haltnisse.

Dieses Konzept hat den Vorteil, dass neben der entwassernden und
verdibelnden Wirkung der tiefreichenden Drainagegraben und den
Sandpfahlen auch eine Baugrundverbesserung erzielt werden kann, in-
dem Uber diese Graben die Bauwerkslasten in tiefere, besser tragfa-
hige Schichten abgeleitet werden kénnen.

Das Konzept sieht vor, einen Teil des gesammelten Hangwassers an
der Fohretstrasse (Hangfuss) wiederum versickern zu lassen, um zu
gewabhrleisten, dass die Grundwasserverhaltnisse unterhalb des Ge-
biets «Rai» mdglichst wenig verandert werden.

Die vorgeschlagene Entwasserungsldsung bietet die bestmdgliche Ge-
wahr, dass die Bewegungen reduziert werden kénnen. Gewisse Bewe-
gungen sind vermutlich auch nach der Hangstabilisierung noch Uber
lange Zeitraume zu erwarten. Durch das gut abgestufte Flllmaterial der
Drainagegraben wird an dessen Randern ein natlrlicher Filter aufge-
baut, welcher eine langfristige Funktionstiichtigkeit der Hangentwasse-
rung sicherstellt. Die Funktionstiichtigkeit der Vertikaldrains (Sand-
pfahle) ist so lange gewahrleistet, bis sie auf Hohe eines aktiven Gleit-
horizonts zu einem grossen Teil abgeschert sind. Das System ist war-
tungsfrei und unempfindlich auf Abscherungen, welche durch differen-
zielle Hangbewegungen entstehen kénnten.

Die Hangbewegungen werden nach Umsetzung des Entwasserungs-
konzepts deutlich reduziert, weshalb durch Differenzialbewegungen
des Hanges bewaltigbare Auswirkungen auf klinftige Baukorper und
Erschliessungsanlagen zu erwarten sind. Dies umso mehr, als die Dif-
ferenzialverschiebungen Uber grossere Distanzen verteilt sind und
nicht entlang von akzentuierten Bruchlinien auftreten. Zur Sicherstel-
lung einer langfristigen Funktionstiichtigkeit der Leitungen empfiehlt es
sich dennoch, bei Rohren flexible Muffen und bei Kabeln Schlaufen vor-
zusehen.

Die im Jahre 2013 von der Firma Geotest AG, Zollikofen erarbeitete
und im September 2016 aktualisierte Zweitmeinung hat das vorge-
schlagene Hangstabilisierungskonzept geprift und stiitzt das entspre-
chende Entwasserungskonzept (vgl. Beilage B3).

Gemass den Vorgaben der Wohnzone Rai (§ 90 BNO) ist sicherzustel-
len, dass im vorliegenden Gestaltungsplan die konkreten technischen
und baulichen Massnahmen zur Hangstabilisierung verbindlich festge-
legt werden und entsprechende Vorgaben zu deren zeitlicher Realisie-
rung und die Erfordernisse an den Nachweis geregelt sind.
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Festlegung Grundkonzept
im Gestaltungsplan

Ableitung Meteorwasser
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Die wesentlichen technischen und baulichen Elemente des Hangstabi-
lisierungskonzepts werden verbindliche Bestandteile des Gestaltungs-
plans (Plan Hangentwasserung 1:500). Details sind im Konzeptplan er-
sichtlich (vgl. Beilage B4). Die Vorgaben zur zeitlichen Umsetzung, zum
Erfolgsnachweis im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens sowie
zum langfristigen Monitoring der Hangbewegungen sind in den Son-
dernutzungsvorschriften festgesetzt. Fiir diesen Erfolgsnachweis wer-
den die bestehenden 9 Messpunkte (Inklinometer) durch Piezometer
erganzt. Die langfristigen periodischen Messungen nach Erstellung der
Bauten werden mit geodatischen Messbolzen an den Bauten und evtl.
auch an den Strassen vorgenommen.

Eine Versickerung des auf versiegelten Erschliessungsflachen und
Dachflachen anfallenden Meteorwassers ist aufgrund der geologischen
Voraussetzungen nicht méglich. Das Meteorwasser ist deshalb zu sam-
meln und soweit mdglich in die Reppisch einzuleiten. Ist dies nicht oder
nur begrenzt moglich, ist das Wasser der Kanalisation zuzufiihren. De-
tails werden gestutzt auf vertiefte Abklarungen zur Aufnahmekapazitat
der Reppisch im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

3.4.3 Weitere Themen

Weitere Themen'? aus dem Bereich Umwelt und Naturgefahren sind im
Rahmen der Teilanderung «Rai» der Nutzungsplanung abschliessend
behandelt worden. Sie erlangen keine Auswirkungen auf den vorliegen-
den Gestaltungsplan.

12 Themen: Boden — Altlasten; Grundwasser und Gewasserschutz; Gewasser — Gewasser-
raum; Gefahren — Hochwasserschutz.
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Anforderung der BNO

Richtprojekt als
Beurteilungsgrundlage

Abweichungen mdglich

Uberpriifung und Masse
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4 ERLAUTERUNG GESTALTUNGSPLAN «RAIl»

4.1 Gestaltungsplanpflicht

Mit dem Gestaltungsplan «Rai» wird der Pflicht aus der BNO nachge-
kommen. Neben den geologischen Aspekten werden im Sinne der Ziel-
setzungen gemass § 9 Abs. 3 BNO auch gestalterische und er-
schliessungstechnische Festlegungen getroffen, um an dieser attrakti-
ven und empfindlichen Hanglage eine zweckmassige Bebauung, Frei-
raumgestaltung und Erschliessung zu erreichen. Als Grundlage des
Gestaltungsplans dient dazu ein Richtprojekt «Bauten und Freiraum»
(vgl. Kapitel 4.2).

4.2 Richtprojekt

4.2.1 Bedeutung des Richtprojekts

Das Richtprojekt im Massstab 1 : 500 ist fir die Typologie und Gestal-
tung der Bauten, Anlagen und Freirdume wegleitend. Die wichtigsten
Merkmale des Richtprojekts sowie die massgeblichen Gestaltungskri-
terien sind grundeigentiimerverbindlich in den Sondernutzungsvor-
schriften und im Situationsplan 1:500 festgelegt. Das Richtprojekt und
die in die Sondernutzungsvorschriften Uberfiihrten Qualitatsanforde-
rungen dienen als Grundlage fir die Ausarbeitung der Bauprojekte und
zur Beurteilung der Baugesuche. Zur Beurteilung der Baugesuche wird
der Gemeinderat jeweils ein unabhangiges Fachgutachten einholen.

Abweichungen vom Richtprojekt sind zulassig, sofern damit eine min-
destens gleichwertige Qualitat erreicht wird und die im Gestaltungsplan
verbindlich festgelegten Anforderungen und Ziele eingehalten bleiben.
Dieser Nachweis erfolgt in unabhangigen Fachgutachten (siehe oben).

4.2.2 Uberarbeitung Richtprojekt

Der Richtprojektstand vom 17.10.2014 wurde nach der Referendums-
abstimmung zur Teilanderung Nutzungsplanung Siedlung und Kultur-
land Rai vom Oktober 2015 durch den Gemeinderat tberprift und vom
Planungsteam unter Beibehaltung der nachgewiesenen Qualitaten
Uberarbeitet. Dabei wurden insbesondere die Gebaudehohen, Ge-
schosszahlen und Gebaudelangen Uberprift. An der aus dem Studien-
auftragsverfahren hervorgegangenen Konzeption der Bebauung und
Erschliessung wurde im Uberarbeiteten Richtprojekt festgehalten, da
diese der ortsbaulichen- und topografischen Situation nachweislich an-
gemessen ist.
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Genius Loci

Geomorphologischer Ansatz fur die
Erschliessung

Setzung der Korper - direkte
Ableitung der Wegflihrung
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4.2.3 Beschrieb Richtprojekt

Zwischen den Ortsteilen Bernold und Baltenschwil gelegen, wendet
sich das Gebiet durch die pragnante Hangsituation vom Zentrum von
Bergdietikon ab. Eine weitlaufige Flache aus extensiven Wiesen und
hochwertigen Heckenstrukturen spannt sich zwischen dem Bachlauf
des Raibachs sowie der Industriestrasse am Hangfuss auf.

Der Geist des Ortes wird in dem markanten Relief der Topographie ge-
sehen. Die ungleichmassige Bewegung des Terrains soll weiterhin
spurbar bleiben.

Abb. 14: Visualisierung des Richtprojekts (2019)

Eine auf die Topografie abgestimmte Erschliessung soll an das vorhan-
dene Wegenetz ankniipfen. Dabei bietet sich die Serpentine an; damit
kann der Hohenunterschied dank geringer Steigung Uberhaupt erst
Uberwunden werden.

Die bestehenden Wiesenstrukturen stossen tief in das Gebiet und er-
lauben eine starke Verzahnung zwischen dem hochwertigen Land-
schaftsraum und der neuen Bebauung. Das Bauvolumen wird in Ein-
zelbauten aufgeteilt, die in der Hohe gestaffelt sind. Der Freiraum zwi-
schen den Volumen bleibt unversehrt und die Aushubtiefe in den
Rutschhang beschrankt sich auf ein Minimum. Zwischen den Bebau-
ungskorpern sind verstreute Obstgehoélzgruppen platziert, sie betonen
die Hanglage, gleichzeitig die Durchlassigkeit der Bebauungsstruktur.

Alle Einzelbauten kénnen talseitig und ebenerdig mit den Autos befah-

ren werden. Die Garagen befinden sich direkt im Sockel des jeweiligen
Gebaudevolumens.
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Ubergang zur bestehenden
Bebauung

Doppeleinfamilienhauser auf halber
Hoéhe des Perimeters

Verzahnung mit dem
Landschaftsraum

Modulation Aussenraum

20470_05A_200701_GP_Bericht.docx

Am Fusse des steilen Hangs bilden drei grossere Baukdrper stadtebau-
lich den Abschluss des neu bebauten Hanggrundsticks Rai-Foh-
renstrasse. Die Gebaude sind in Reihe und zueinander abgeknickt ge-
setzt und ndhern sich damit dem Schwung der Héhenlinien an. Die Auf-
16sung des urspringlich langgezogenen Baukdrpers in drei Einzelbau-
ten nimmt stadtebaulich neu Bezug zur bestehenden Kérnung des
nordlich anschliessenden Quartiers auf, und sucht weniger den Bezug
zur gegenuberliegenden kammartigen Bebauung aus den 1980er Jah-
ren. Der Ubergang in die Ebene und in eine andere Bauzone bleibt trotz
der Auflosung des zickzackformigen Langkdrpers in 3 grosse Einzel-
baukorper qua ihrer Grosse immer noch erhalten und ablesbar. Ein
grossziigig bemessener Griinraum, den drei Gebauden 6stlich vorge-
lagert, ist parkahnlich gestaltet und nimmt unterschiedliche Spiel- und
Sportnutzungen auf. Alle Hauszugange werden Uber diese Anlage fuss-
laufig erschlossen. Dieser Griinbereich nimmt gleichzeitig die Garten
der gegenuberliegenden Wohnhofe thematisch auf und schliesst diese
raumlich mit den neuen Mehrfamilienhdusern ab. Die Bewohner des
Honerethofs wie auch Passanten blicken auf den parkahnlich gestalte-
ten Bereich und nehmen im Hintergrund die Silhouette der neuen Ge-
baudevolumina wahr.

In der nordlichen Fortsetzung des Perimeters bilden drei punktformige
Doppeleinfamilienhduser den Ubergang zum benachbarten Einfamili-
enhausquartier. Diese sind jeweils Uber drei Geschosse organisiert. Die
Grundrisse sind fiir jede Haushalfte nach drei Himmelsrichtungen ori-
entiert. Die drei Baukorper sind in eine Flucht auf dieselbe Hohenkote
gesetzt und folgen damit den natirlichen Hoéhenlinien in diesem Teil
des Hangs. Eine Stichstrasse auf der Westseite erschliesst das mittlere
Geschoss, in welchem sich die Hauseingange befinden und auch die
Garagen zu liegen kommen. Fusslaufig gelangt man (ber diese Stich-
strasse zum bestehenden Spazier- und Verbindungsweg entlang dem
Raibachli.

Die grossziigige Wiesenflache zieht sich den Hang hinab ins Tal, um-
spannt vom o&ffentlichen Wanderweg langs des Raibachli. Die pragen-
den Merkmale des Landschaftsraums — bachbegleitendes Griin und
Geholz, Wald, extensive Wiesen, verstreute Obstbdume — werden er-
halten und in einzelnen Bereichen verstarkt. Gemeinschaftliche Berei-
che, ein grosser Spielplatz und ein Quartierstreffpunkt sind langs der
Erschliessungsstrasse in der Schnittstelle mit dem Raibachli platziert;
sie bilden ein wichtiges Vernetzungselement zu den angrenzenden
Nachbarsquartieren.

Die Landschaft fliesst durch die Siedlung. Die privaten Aussenbereiche
der einzelnen Wohneinheiten sind entweder lber Loggien oder Dach-
terrassen direkt in das Volumen integriert, so dass die Landschaft auch
in der Falllinie durch die Siedlung diffundiert. Das Terrain wird nach der
Bauvollendung wieder natiirlich moduliert.
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Gemeinschaftliche Bereiche -
Vernetzungselemente

Landschafts- Bepflanzungsstrukturen

Landschaftsraum, Baume

Spiel- und Aufenthaltsflachen
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Quer zur Erschliessungsstrasse erlaubt ein zentral gelegener Fussweg
einerseits die problemlose Durchquerung des Gebiets zwischen Wan-
derweg und Foéhretstrasse, dazu werden die im Hang gelegenen Be-
bauungen getrennt vom Strassenraum fusslaufig erschlossen. Die den
Gebauden zugeordneten Platze fiir Spielgerate, Sitzgelegenheiten und
Velostellflachen spannen sich zwischen je zwei Gebauden entlang der
Strasse auf und betten sich in die Hanglage ein. Es entstehen halbof-
fentliche, platzartigen Situationen, die zum Aufenthalt einladen und die
Adresse der jeweiligen Hauser bilden. Im Bereich der Wohnzeile
schliessen die Platze an den Strassenraum an und schaffen so die Ver-
knlGpfung zum angrenzenden Quartier.

Durch die langs der Erschliessungsstrasse platzierten Bebauungs-
strukturen wird ein Grossteil der bestehenden Wiesenstrukturen erhal-
ten. Die umliegende Struktur aus verstreuten Obstgehdlzen wird in das
Gebiet integriert.

4.3 Aussenraum

Das Richtprojekt ist fur die Typologie und die Gestaltung von Bauten,
Anlagen und Freirdume massgebend. Im Freiraum sind insbesondere
die bestehenden Wiesenstrukturen und die Topografie des Hanges die
pragenden Elemente, welche gesichert werden sollen. Das Richtprojekt
sieht zwischen den Punkt-Bauten Baumstandorte vor.

Im Planungsgebiet sind in Abhangigkeit der Bruttogeschossflache aus-
reichend und geeignete Spielflachen vorzusehen (vgl. § 45 BNO). Auf
Basis des Richtprojekts Bauten wurden verschiedene Bereiche auf ihre
Eignung geprift. Ziel dabei war, dass die Spiel- und Aufenthaltsberei-
che:

- eine moglichst hohe Nutzungsqualitat aufweisen (Besonnung, be-
grenztes Gefalle, Erreichbarkeit, Sicherheit)

- moglichst wenig Gelandeschittungen und Stitzmauern erforderlich
sind

- wenn Stutzmauern erforderlich sind, diese gut in das bestehende
Terrain integriert werden konnen und dadurch keine Stérung des
fliessenden Freiraums entstehen

- so angeordnet werden, dass die Immissionen auf die Wohnungen
begrenzt bleiben

- gut einsehbar sind

Aufgrund der Hanglage ist es ohne massive, im Landschaftsbild nicht
vertragliche Eingriffe (B6schungen, Mauern, Abgrabungen) in das Ter-
rain nicht moglich, weitere Spiel- und Aufenthaltsflachen zu schaffen.
Die vorliegend vorgesehenen Flachen decken die unterschiedlichen
Bedurfnisse der Bewohnergruppen an verschiedenen Orten im Gebiet
Rai ab. Aufgrund der Lage des Gebiets am Siedlungsrand bestehen im
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Gebiet und angrenzend weitere attraktive Spiel- und Aufenthaltsflachen
(Sitzbanke am Wanderweg, Wiesenflachen, Wald im Nahbereich).

Flachenbilanz  Das Richtprojekt Bauten und Freiraum weisst insgesamt ca. 2'650 m?
Spiel- und Aufenthaltsflachen auf (> 15% der anrechenbare Bruttoge-
schossflache von 16’616 m?2). Darin enthalten sind auch ca. 1'200 m?
Begegnungszone im Bereich der verlangerten Raistrasse (siehe auch
Kapitel 3.3.2).
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Abb. 15: Uberpriifung Anordnung und Umfang der Spielfliachen. Die schraffierten Spielflachen werden als geeignet ein-
gestuft und sind ins Richtprojekt integriert worden. Der hellbraun dargestellte Strassenabschnitt stellt die Begegnungs-
zone dar (freier Massstab, genordet).
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4.4 Baufelder und Abstande

4.4.1 Baufelder und Baulinien

Die Baufeldbegrenzungen gelten als Baulinien gemass § 1b ABauV,
Anhang 3 zur BauV und gehen damit anderen, widersprechenden Ab-
standvorschriften vor. Innerhalb der Baufelder kdnnen Bauten (inkl.
Klein- und Anbauten) frei angeordnet und auch auf die Baufeldgrenzen
gestellt werden.

Die insgesamt sieben Baufelder gliedern die Bebauung im Sinne des
Richtprojekts. Die Baukorper in den Baufeldern C-D bis K sind seitlich
und in der Hohe gemass dem Richtprojekt zu staffeln, um angemessen
auf die topografische Situation zu reagieren. Diese Gliederung ist fir
eine gute Integration der Baukorper in die Landschaft wichtig und wird
daher in den Vorschriften fir die Baufelder explizit festgesetzt.

Mit der Abgrenzung der Baufelder wird einerseits die Freiraumstruktur
des Richtprojekts aufgenommen (Durchlassigkeit, Verzahnung mit der
offenen Landschaft) und andererseits gentigend Spielraum zur Opti-
mierung des Richtprojekts offen gelassen, damit auf die Bedurfnisse
und Anforderungen reagiert werden kann. Fur die Typologie und Ge-
staltung ist das Richtprojekt wegleitend.

Ausserhalb der Baufelder sind Unterniveaubauten und Teile von Bau-
ten, die unter dem gewachsenen Terrain liegen zuldssig. Auch Bauten
und Anlagen der Ver- und Entsorgung, Erschliessung sowie Anlagen
zur Hangentwasserung und fiir Spiel- und Aufenthaltszwecke sind zu-
lassig.

4.4.2 Grenz- und Strassenabstand
Die Baufelder halten zu den angrenzenden Parzellen und zum Kultur-
land die Grenzabstande der Grundordnung ein.

Zu den neuen Erschliessungsstrassen wird der Strassenabstand ge-
mass § 111 Abs. 2 BauG teilweise aus nachfolgenden Griinden redu-
Ziert:

- Aufgrund der Hangstabilisierungsmassnahmen (Minimierung der
Eingriffstiefe in den Hang) sollen die Baukdrper moglichst wenig in
den Hang gegraben werden. Dies hat zur Folge, dass sich die Bau-
korper der vorgesehenen Erschliessungsstrasse annahern.

- Die Lage des Strassenverlaufs soll die talseitigen Schiittungen mog-
lichst gering halten (Auflast auf Hang minimieren), was eine mog-
lichst bergseitige Fiihrung der Strasse bedingt, was eine Annaherung
der Erschliessungsstrasse an die (méglichst talseitig angeordneten)
Baukdrper zur Folge hat.
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Diese beiden Aspekte bewirken eine Annaherung der Strasse und der
Baukorper und damit eine Unterschreitung der gesetzlichen Abstande
(Strassenabstand von 4,0 m gemass § 111 Abs. 1 lit. a BauG). Mit dem
Gestaltungsplan «Rai» werden gestltzt auf § 111 Abs. 2 die Voraus-
setzungen fiir diese Unterschreitung geschaffen. Im Baubewilligungs-
verfahren wird nachzuweisen sein, wie gemass den einschlagigen
Bestimmungen und Normen die Verkehrssicherheit (insb. Sichtzonen
bei Ausfahrten der Tiefgaragen) gewahrleistet werden kann.

Entlang der bestehenden Fohretstrasse wird der ordentliche Strassen-
abstands von 4,0 m eingehalten.

Die Anordnung von Einrichtungen der Entsorgung (Containerstandorte,
Abfalleimer) im Unterabstand der Strassen ist gestitzt auf § 67a Abs.
1 BauG vorgesehen. Die Eignung der Standorte ist insbesondere unter
Berlicksichtigung der erforderlichen Sichtachsen im Baubewilligungs-
verfahren zu beurteilen.

4.4.3 Strassenlinien

Die Sicherung der erforderlichen neuen Erschliessungsanlagen (Er-
schliessungsstrassen, Wendehammer, Zugang zur landwirtschaftli-
chen Nutzflache) wird im Situationsplan 1:500 durch die Festlegung
von Strassenlinien gemass § 6 BauV gewahrleistet (vgl. Kapitel 3.3.2).
Diese weisen den fir die weitere Planung und Projektierung erforderli-
chen Anordnungsspielraum auf.

4.4.4 Baulinien gemiss kommunalem Uberbauungsplan

Die innerhalb des Gestaltungsplan-Perimeters liegenden Baulinien ge-
mass kommunalem Uberbauungsplan vom 30. Juni 1987 (vgl. Kapitel
2.3.2) werden mit Inkrafttreten des Gestaltungsplans Rai aufgehoben.
Die festgelegten Baufelder beriicksichtigen den Strassenabstand ge-
mass § 34 BNO von vier Metern.

4.5 Geschossigkeit, Hohen

Die maximalen Gebaude- und Firsthéhen richten sich nach den Best-
immungen der «Wohnzone Rai». Zusatzliche Vollgeschosse im Sinne
§ 8 Abs. 2 lit. a BauV sind gemass den Bestimmungen der Wohnzone
Rai nicht zulassig (§ 9°' Abs. 2 BNO).
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4.6 Art und Mass der Nutzung

Das zulassige Nutzungsmass (Ausnutzungsziffer von 0,55) richtet sich
nach der BNO. Die Verteilung der resultierenden Bruttogeschossflache
(BGF) auf die einzelnen Baufelder erfolgt - gestitzt auf das Richtprojekt
— im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens.

Die Nutzungsart und die zuldssigen Gebaudetypen sind in der Grund-
nutzung abschliessend festgelegt. Im Gestaltungsplan sind keine Er-
ganzungen notwendig.

Aufgrund der topografischen Situation (Hanglage) und den geologi-
schen Voraussetzungen (Traglast des Bodens) sind die Gebaudefuss-
abdrlcke im Hangbereich gezwungenermassen klein. Bei Anwendung
der nach einer BNO-Revision anwendbaren Attika-Begriffsdefinition
gemass § 25 BauV wiirde dies aufgrund der zulassigen Maximalflache
von 60 % eines Vollgeschosses zu sehr kleinen, bzw. nicht zweckmas-
sigen Attikageschossen fiihren.

Bis die BNO der Gemeinde revidiert ist, gilt fir Attikageschosse die De-
finition des Anhang 3 zur BauV (§ 16a ABauV). Im Rahmen der ange-
laufenen Gesamtrevision der Allgemeinen Nutzungsplanung der Ge-
meinde Bergdietikon werden alle rechtskraftigen Sondernutzungspla-
nungen auf mogliche Auswirkungen der Begriffe und Messweisen ge-
mass Anhang 1 der BauV Uberpriift. In der revidierten BNO werden die
entsprechend erforderlichen Regelungen zu treffen sein, so auch zur
Definition des Attikageschosses im Gestaltungsplan Rai.

Der Anpassungsbedarf aufgrund von geanderten Begriffen und Mess-
weisen ist gerade bei der Attikageschossregelung schwer zu erkennen.
Zur Absicherung und als Hinweis fiir die Gesamtrevision wird die Defi-
nition des Attikageschosses gemass § 16a ABauV (Stand: 23.02.1994)
in den Sondernutzungsvorschriften festgesetzt werden. Damit bleiben
bei einer Anderung der Begriffe und Messweisen in der BNO in jedem
Falle eine gute Ausniitzung des Baulands und die Umsetzbarkeit des
Richtprojekts gewahrleistet.

In der Ausniitzungsberechnung zum Richtprojekt (vgl. Beilage A2) ist
ersichtlich, welche Strassenflachen gemass § 32 Abs. 4 BauV der
Grundstuicksflache angerechnet werden (Hauszufahrten zu Haus K und
B, Zugang Landwirtschaftliche Nutzflachen) und welche Flachen der
Feinerschliessung zugeordnet werden und somit nicht anrechenbar
sind. Die Abmessungen sind vom Richtprojekt tbernommen und bezie-
hen sich nicht auf die Strassenlinien, welche mit dem fiir die weitere
Planung und Projektierung erforderlichen Anordnungsspielraum fest-
gelegt werden.
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4.7 Etappierung

Die Etappierung ist frei, sofern nachgewiesen werden kann, dass jede
einzelne Etappe zweckmassig bebaut und erschlossen werden kann
und die Gesamtuberbauung im Sinne des Richtprojekts weiterhin mog-
lich bleibt.

Der Nachweis der Hangstabilitit muss anhand der Resultate der Uber-
wachung der Entwasserungsmassnahmen erbracht worden sein, bevor
Erschliessungsanlagen und die Bebauung des Gebiets «Rai» realisiert
werden kénnen (vgl. Kapitel 3.4.2).

4.8 Hangstabilitat

In den Sondernutzungsvorschriften und im Plan Hangentwasserung
1:500 werden verbindliche Festlegungen zum Ablauf, den Massnah-
men und Erfolgsnachweisen sowie den Zustandigkeiten zur langfristi-
gen Sicherstellung der Hangstabilitat getroffen.

Nach Realisierung der Massnahmen zur Hangentwasserung, wie sie im
Plan Hangentwasserung 1:500 festgelegt und im Konzept Hangstabili-
sation (vgl. Beilage B4) detailliert aufgezeigt sind, muss deren Erfolg
wahrend mindestens eines Jahres durch Messungen der bestehenden
Inklinometer und neu zu versetzenden Piezometern erfasst werden.
Der Geologe empfiehlt, mit den Messungen im Gelande einige Monate
vor Beginn der Entwasserungsarbeiten zu starten. Bei ausserordentli-
chen Witterungsverhaltnissen oder wenn sich der Erfolg langsamer als
erwartet einstellt, ist die Dauer des Erfolgsnachweises zu verlangern.

Die Messergebnisse dienen zwei noch zu bezeichnenden, unabhangi-
gen Fachgutachtern als Grundlage fir ihre Expertisen. Der Nachweis
gilt als erbracht, wenn beide Fachgutachter eine deutliche Reduzierung
der Hangbewegungen feststellen und entsprechend die langfristige Si-
cherstellung der Hangstabilitat als positiv beurteilen.

Der positive Nachweis der Hangstabilitat bildet die Voraussetzung zur
Erteilung der Baubewilligung fiir Erschliessungsanlagen und Bauten.
Bestandteil des Baubewilligungsverfahrens ist die Festlegung der
Messpunkte fiir das langfristige Monitoring der Hangstabilitat. Dieses
erfolgt ab Erstellung der Bauten anhand von an den Hausern und ggf.
Strassen versetzten geodatischen Messbolzen. Die bestehenden Inkli-
nometer kénnen bei Bedarf weiterhin gemessen werden. Die Beurtei-
lung der Messergebnisse wird anhand von Toleranz-, Aufmerksam-
keits- und Alarmwerten erfolgen. Diese Grenzwerte kdnnen erst nach
Vorliegen eines konkreten Bauprojekts und unter Berticksichtigung der
Erschliessung zusammen mit dem projektierenden Bauingenieur fest-
gelegt werden.
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Die Sondernutzungsvorschriften regeln das Vorgehen und die Zustan-
digkeiten, falls der Erfolgsnachweis der langfristigen Sicherstellung der
Hangstabilitat wider Erwarten nicht erbracht werden kann oder falls das
Monitoring unbefriedigende Messergebnisse zeigt. Der Gemeinderat
zieht dazu jeweils die kantonale Fachstelle bei und ordnet die notwen-
digen Massnahmen an.

Die durch den Gemeinderat angeordneten Massnahmen ergehen mit
Kostenfolge fiir die Bauherrschaft (Realisierungsphase) und der Eigen-
timerschaft (vgl. § 21 SNV). Die Verpflichtung zum Monitoring ist im
Grundbuch anmerken zu lassen. Die Eigentimerschaften miissen die
entsprechenden finanziellen Pflichten und Zustandigkeiten untereinan-
der privatrechtlich regeln.

Wahrend der Realisierung der Bauten und Erschliessungsanlagen sind
zur Baugrubensicherung deformationsarme Baugrubenabschlisse zu
verwenden, damit keine Verschlechterung der Stabilitatsverhaltnisse
entsteht.

4.9 Umwelt und Okologie

49.1 Energie

Gemass § 9 der kantonalen Energieverordnung (EnV) sind bei Neubau-
ten mindestens die energetischen Anforderungen gemass SIA 380/1 zu
erreichen. Der Gestaltungsplan verpflichtet die Grundeigentiimer, den
MINERGIE® - Standard zu erreichen. Andere Lésungen, die bezliglich
Gesamtenergieverbrauch und Umweltbelastung mindestens gleichwer-
tige Ziele erreichen, sind zulassig.

Aufgrund der Ost-Ausrichtung der Bauten, welche durch die Topografie
bedingt ist, ist ein hoherer Energiestandard nicht wirtschaftlich.

4.9.2 Okologischer Ausgleich

Gestuitzt auf § 40a BauG ist fiir den durch die Bebauung und Erschlies-
sung entstehenden Verlust an Wiesland Ersatz zu schaffen. Als Mass-
nahme ist vorgesehen, die Licke in der kommunal geschutzten Hecke
nordwestlich des Perimeters zu schliessen. Details zur Ausfihrung und
Kostenlast sind zwischen der Gemeinde und der kiinftigen Eigentiimer-
schaft des Gebiets «Rai» spatestens zum Zeitpunkt der Wegverlegung
vertraglich zu vereinbaren.
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Als weitere Massnahme zur dkologischen Vernetzung sind an denen
im Plan schematisch bezeichneten Bereichen artenreiche Wiesen vor-
zusehen. Die Schaffung artenreicher Wiesen setzen voraus, dass der
Oberboden einen geringen Auftrag aufweist bzw. dieser lediglich
schwach humusiert ist. Diese artenreichen Wiesenbereiche sind nahr-
stoffarm zu pflegen und mit einer geringen Intensitat zu schneiden. In
Bereichen, wo dies gemass derzeitigem Wissensstand, z.B. aufgrund
von Boschungen, der Bodenbeschaffenheit oder noch im Detail zu be-
stimmenden Wegflihrungen nicht abschliessend vorausgesetzt werden
kann, wurde auf die Planfestlegung als artenreiche Wiese verzichtet.
Sofern die Voraussetzungen zum Zeitpunkt der Realisierung gegeben
sind, sind auch weitere Bereiche als artenreiche Wiesen vorzusehen
bzw. die im Plan bezeichneten Bereiche in den Randbereichen auszu-
weiten.
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5 SCHLUSSFOLGERUNGEN

Die vorgesehene bauliche Entwicklung des Gebiets «Rai» und der dazu
notwendige Gestaltungsplan liegen in einem 6ffentlichen Interesse und
entsprechen den Anforderungen und Zielsetzungen der Bestimmungen
der Grundordnung (Teilanderung der Nutzungsplanung, Gebiet «Rai»).

Die vorliegende Planung und die darin vorgesehenen Massnahmen
sind so ausgelegt, dass

¢ sowohl die kommunalen als auch die Ubergeordneten Zielsetzungen
erreicht werden konnen,

¢ eine qualitatsvolle und rationelle Bebauung, Nutzung und Erschlies-
sung des Gesamtareals sichergestellt wird,

o der Baugrund gesichert und bebaubar gemacht werden kann.

Gleichzeitig werden die erforderlichen Handlungsspielraume fir die
Projektierung offen gelassen.

20470_05A_200701_GP_Bericht.docx Gestaltungsplan Rai, Planungsbericht



6 ORGANISATION UND BETEILIGTE 41

Planungsbeteiligte

20470_05A_200701_GP_Bericht.docx

6 ORGANISATION UND BETEILIGTE

6.1 Organisation des Planungstragers

Die Ausarbeitung des Gestaltungsplans «Rai» erfolgt mit folgender Or-
ganisation und Beteiligten:

- Planungstragerin: Einwohnergemeinde Bergdietikon, Abteilung Bau
und Planung (Gian Marco Meier)

- Veranstalterin Studienauftragsverfahren, kiinftige Grundeigentiime-
rin und Gesamtprojektleitung: Implenia Immobilien AG, Dietlikon
(Fritz Huber)

- Richtprojekt, Teil Bauten: wild bar heule architekten ag, Zirich (Sa-
bine Bar)

- Richtprojekt, Teil Freiraum: studio vulkan landschaftsarchitektur
GmbH, Zirich (Dominik Bueckers)

- Fachbereiche Verkehr und Larm: Basler & Hofmann, Zirich (Patrizia
Truniger)

- Fachbereich Strasse: Basler & Hofmann, Zirich (Christine Kahlin-
Fischer)

- Fachbereich Geotechnik und Tiefbau: Basler & Hofmann, Zirich
(Bernhard Trommer, Rebekka Habegger)

- Fachbereich Geologie: Dr. Heinrich Jackli AG, Zurich (Ernst Walter)

- Ausarbeitung Gestaltungsplan: Planpartner AG, Zirich
(Marcel Anderegg, Heinz Beiner)
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6.2 Planungsablauf

Teilanderung Nutzungsplanung Gestaltungsplan

BNO / BZP / KLP GP / Richtprojekt / Hangentwasserungskonzept
Marz - April 2018 Abschliessende kantonale Vorpriifung Abschliessende kantonale Vorpriifung
Mai - Juni 2019 Information der Bevdélkerung, Mitwirkungsverfahren

Gemeinderat: Beantwortung Mitwirkung

Verabschiedlung Entwurf BNO und BZP
zhd. éffentliche Auflage

August - September Offentliche Auflage (30 Tage) Informationsauflage
2019

Behandlung Einwendungen, Bereinigung Dokumente

Gemeinderat: Einwendungsentscheid,
Uberweisung Vorlage an GV

November 2019 Gemeindeversammiung: Information
Beschlussfassung
Referendumsfrist und
Beschwerdemdglichkeit
April 2020 Genehmigung Teilanderung BNO
(Regierungsrat)

Rechtskraft Teilanderung
Nutzungsplanung Rai

Erstellung Auflageakten

Anfang Juli 2020 Gemeinderat: Verabschiedung zhd.

offentliche Auflage
Offentliche Auflage (30 Tage)

D
c
=
N
-
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Bereinigung Planungsdokumente

November 2020 Gemeinderat: Einwendungsentscheid,
Beschluss GP
Erstellen Genehmigungsakten
Februar / Marz 2021 Genehmigung Gestaltungsplan
(Departement BVU)

Rechtskraft Gestaltungsplan Rai

Planungsrechtliche Voraussetzungen geschaffen
Baugesuch und Baubewilligungsverfahren Hangentwasserung

Rechtskraft Hangentwésserungprojekt, Baufreigabe

h September . _

Nachweis Hangstabilitat durch unabhéngige Fachgutachten / kant. Fachstellen

Projektierung Baugesuch und Baubewilligungsverfahren
Erschliessungsanlagen erste Bauetappe
Rechtskraft Rechtskraft erste Bauetappe

Erschliessungsprojekt

Abb. 16: Vorgehensschema, Teildanderung BNO und Gestaltungsplan Rai (Stand: April 2019)
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6.3 Kantonale Vorpriifung

Das Departement Bau, Verkehr und Umwelt (BVU), Abteilung Raum-
entwicklung ausserte sich in der fachlichen Stellungnahme vom 25. Juli
2014 zum Entwurf des Gestaltungsplans «Rai» (Stand vom 26. Mai
2014). Die Hinweise dienten als Grundlage fur die Besprechung vom
09.10.2014 beim BVU / ARE in Aarau. Daraufhin wurden die Entwurfe
Uberarbeitet und erganzt.

Die Planungsentwiirfe des Gestaltungsplans «Rai» mit Datum vom
24. November 2014 wurden vom Gemeinderat zur Vorpriifung beim De-
partement Bau, Verkehr und Umwelt (BVU), Abteilung Raumentwick-
lung, eingereicht.

Die im kantonalen Vorprifungsbericht der ARE vom 22. Januar 2015
(BVURO.13.151-1) formulierten Vorbehalte, Empfehlungen und Hin-
weise sind in den Planungsdokumenten wie folgt berlicksichtigt worden
(Auszug):

a) Der Beschrieb des Hangstabilisierungskonzepts, insbesondere
bzgl. der Sandpfahle bei tieferliegenden Gleithorizonten, der lang-
fristigen Sicherstellung der Hangentwasserung sowie maoglicher
Auswirkungen von Differenzialbewegungen sind im Planungsbe-
richt erganzend erlautert. Das im Vorprifungsbericht angeregte Si-
phon-Drainangesystem (Hebersystem) wird fiir das Gebiet Rai auf-
grund der vorhandenen differenziellen Hangbewegungen und dem
damit verbundenen Risiko von irreparablen Abscherungen der Lei-
tungen als nicht geeignet angesehen. Physikalisch ist das System
zudem nur fir Hohendifferenzen bis ca. 7.0 Meter geeignet (Kavi-
tation).

b) Erfolgskontrolle Hangstabilisierung: § 3 Abs. 1 und 4 der Son-
dernutzungsvorschriften sind beziiglich der Vorgaben zur Erfolgs-
kontrolle ergénzt worden.

c) Zugang landwirtschaftliche Nutzflachen: Die sidlich des Bauge-
biets «Rai» liegenden Landwirtschaftsflachen sollen Uber einen
Zugang sichergestellt werden. Der entsprechende Planeintrag ist
nun Teil des Genehmigungsinhalts.

d) Die Begriindung der Unterschreitung der Strassenabstande wurde
im Planungsbericht erganzt (vgl. Kapitel 4.4.2).

e) Im Planungsbericht wurde erganzt, dass artenreiche Wiesen
schwaches Humusieren bzw. einen geringen Auftrag von Oberbo-
den bedingen (vgl. Kapitel 4.9.2).

Nach dem ablehnenden Entscheid der Stimmberechtigten zur Teilan-
derung Nutzungsplanung Rai vom 18. Oktober 2015 wurde die Planung
im Gebiet Rai durch den Gemeinderat aufgrund der im Vorfeld der Re-
ferendumsabstimmung kritisierten Punkte analysiert und eine entspre-
chende Uberarbeitung der Planungsdokumente veranlasst.
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Die uberarbeiteten Planungsentwiirfe des Gestaltungsplans «Rai» mit
Datum vom 11. August 2016 wurden vom Gemeinderat zur Vorpriifung
beim Departement Bau, Verkehr und Umwelt (BVU), Abteilung Raum-
entwicklung (ARE), eingereicht.

Im abschliessenden Vorpriifungsbericht der ARE, datiert auf den 15.
Marz 2017 wird der Gestaltungsplan «Rai» sowie — im separaten Vor-
prufungsbericht auch die Teilanderung Nutzungsplanung «Rai» -
grundsatzlich positiv beurteilt. Beide Vorpriifungsberichte enthalten je-
doch Vorbehalte, Empfehlungen und Hinweise, welche zu klaren waren,
damit fir das weitere Verfahren bereinigte Planungsvorlagen und be-
reinigte abschliessende Vorprifungsberichte vorliegen.

Das Ergebnis der Vorpriifung und Losungsansatze wurden am 13. No-
vember 2017 mit Vertretern der ARE und der AFU besprochen. Ebenso
wurden Rucksprachen mit dem Rechtsdienst der ARE getatigt. Bezlg-
lich der Verlegung des historischen Verkehrswegs wurde am 9. Novem-
ber 2017 eine Begehung mit Vertretern der kantonalen Fachstelle, der
Gemeinde und dem Planer durchgefiihrt.

Nach Vorliegen der Ergebnisse dieser Abklarungen wurden die Pla-
nungsdokumente angepasst und erganzt. Die Uberarbeiteten Pla-
nungsentwirfe des Gestaltungsplans «Rai» wurden vom Gemeinderat
am 27. Marz 2018 zur Vorprifung beim Departement Bau, Verkehr und
Umwelt (BVU), Abteilung Raumentwicklung (ARE), eingereicht.

Mit Datum vom 27. April 2018 traf bei der Gemeinde der abschlies-
sende Vorprifungsbericht der ARE ein. Die Vorlage erfiillt die Geneh-
migungsanforderungen an Nutzungsplane. Ein vorbehaltloser Geneh-
migungsantrag kann in Aussicht gestellt werden und die Vorlage kann
offentlich aufgelegt werden.

6.4 Mitwirkungsverfahren

Die Entwirfe der Planungsinstrumente der Teilanderung Nutzungspla-
nung Siedlung und Kulturland, Gebiet Rai sowie des Gestaltungsplans
Gebiet Rai wurden gemass § 21 BauG vom 13. Mai bis 11. Juni 2019
zur Mitwirkung o6ffentlich aufgelegt. Die interessierte Offentlichkeit
wurde am 9. Mai 2019 an einer Informationsveranstaltung tber den An-
lass, die Inhalte und die Hintergriinde der Planung informiert. Im An-
schluss konnten dem Gemeinderat und den anwesenden Fachperso-
nen und Planern Fragen gestellt werden.

Bei der Gemeindekanzlei Bergdietikon sind vier schriftliche Mitwir-
kungseingaben eingegangen. Die Antrdge und Fragen sind in einem
separaten Mitwirkungsbericht beantwortet worden. Der Bericht wurde
den Mitwirkenden zugestellt und wird im Einwendungsverfahren mit
aufgelegt.
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6.5 Einwendungsverfahren

Kapitel wird zur gegebenen Zeit erganzt.

6.6 Genehmigung

Kapitel wird zur gegebenen Zeit erganzt.
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A BEILAGENLISTE

Beilage A1: Richtprojekt «Bauten und Freiraum» (weiter entwickel-
tes Siegerprojekt des Studienauftragsverfahrens), wild bar heule
architekten ag / studio vulkan landschaftsarchitektur GmbH,
29.07.2016, rev. 10.04.2019

Beilage A2: Flachennachweis BGF zum Richtprojekt, wild bar heule
architekten ag, 29.07.2016

Beilage A3: Parkplatznachweis zum Richtprojekt, wild bar heule
architekten ag, 29.07.2016

Beilage A4: Berechnung Grundflache Attikageschoss, 17. Juli 2013
Beilage A5: Fachliche Stellungnahme gemass § 8 Abs. 3 BauV, Re-
nato Costamagna, Arcoplan, Ennetbaden, 19. September 2016
Beilage A6: Larmschutznachweis Strassenlarm, Kuster + Partner
AG, 19. Dezember 2014

Beilage B1: Resultate der neusten Inklinometermessungen vom
24.10.2014, Bericht, Jackli Geologie, Zirich, 13. November 2014
Beilage B2: Geologische Baugrundbeurteilung und Massnahmen
(Jackli Geologie, 1997 bis 2012), revidierte Zusammenstellung vom
31. Oktober 2014

Beilage B3: Zweitmeinung Geologie Baugebiet Rai, Geotest AG,
Zollikofen, 11. November 2013, rev. 26. September 2016

Beilage B4: Konzeptplan Hangstabilisation, Gebiet Rai, Basler &
Hofmann, 7. November 2017

Beilage G1: Empfehlungen zur Mobilitat, aargaumobil, Aarau, 29.
Oktober 2014

Beilage G2: Stellungnahme zum historischen Fussweg / kantonalen
Wanderweg, IVS-Fachstelle, BVU, 9. November 2017

Gestaltungsplan Rai, Planungsbericht



