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1 PLANUNGSGEGENSTAND UND ZIELE 5

Spezialzone «Rai»

Studienauftrag

Weiterentwickeltes Siegerprojekt als
Basis fiir Teilanderung der Nut-
zungsplanung

1 PLANUNGSGEGENSTAND UND ZIELE

1.1 Anlass und Gegenstand der Planung

1.1.1 Ausgangslage und Absicht

Das rund 32'500 m? Areal «Rai» liegt stidlich des historischen Dorf-
kerns von Bergdietikon an einer geologisch anspruchsvollen Hangla-
ge. Aus diesem Grund wurde der uUberwiegende Teil des Areals bei
der letzten Zonenplanrevision Ende der 1990-er Jahre der «Spezial-
zone Rai» zugeordnet. Diese Zone darf nur auf der Basis eines auf
die geologischen Verhéltnisse abgestimmten Gestaltungsplanes
Uberbaut werden.

Die Implenia Schweiz AG hat einen Kaufvertrag fur das Areal Rai in
Bergdietikon unterzeichnet. Um eine geeignete und wirtschaftliche
Bau- und Erschliessungstypologie fiir die geologisch und topografisch
anspruchsvolle Hanglage zu erhalten, veranstaltete die Implenia
Schweiz AG im Jahre 2012 einen begleiteten Studienauftrag mit funf
Architekturbiiros. Nach der Uberarbeitung wurde vom Beurteilungs-
gremium die Studie von Wild Bar Heule Architekten AG, Zirich zur
Weiterbearbeitung empfohlen.

Auf Basis des vom Beurteilungsgremium zur Weiterbearbeitung emp-
fohlenen Projekts sind die vorliegende Teilanderung der Nutzungspla-
nung Siedlung und Kulturland (Bau- und Nutzungsordnung BNO,
Bauzonenplan und Kulturlandplan) und der Gestaltungsplan-Entwurf
«Rai» erarbeitet worden.
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Abb. 1: Planungsgebiet Rai, genordet, freier Massstab (Quelle: AGIS)
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PLANUNGSGEGENSTAND UND ZIELE 6

1.2 Zielsetzungen

Ziele der vorliegenden Teilanderung der Nutzungsplanung Siedlung
sind:

Schaffung der Voraussetzungen fur eine ortsbaulich und architek-
tonisch gut gestaltete Wohnuberbauung;

Sicherstellung grossziigiger, zusammenhangender Landschafts-
und Freirdume;

langfristige Sicherstellung der Hangstabilisierung;

Sicherstellung einer zweckmassigen und rationellen Erschliessung
des Gebiets;

Abstimmung der gebietsinternen Fuss- und Radwegverbindungen
auf die bestehenden Ankniupfungspunkte zu den Haltestellen des
offentlichen Verkehrs;

Sicherstellung eines Zugangs zu den sudlich an das Gebiet an-
grenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen.

20470_05A_140522_BNO_Bericht.docx



2 AUSGANGSLAGE UND RAHMENBEDINGUNGEN 7

Kaufvertrag

1842

2

09
1800

2 AUSGANGSLAGE UND RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Eigentum

2.1.1 Eigentumsverhiltnisse

Die Parzellen Nrn. 1124, 1126, 1137 und 1558 sind im Eigentum der
Einwohnergemeinde Bergdietikon, vertreten durch den Gemeinderat
Bergdietikon. Die Parzellen Nrn. 1121, 1122, 1125, 1139, 2474 und
2587 sind im Besitz von privaten Grundeigentimerschaften, welche
durch den Gemeinderat vertreten werden. Die Implenia Schweiz AG
hat einen Kaufvertrag fiir das Areal «Rai» unterzeichnet (umfassend
oben genannte Parzellen, exkl. Nrn. 1124 und 2587; gem. Mutations-
plan Nr. 2042), wobei die exakte Abgrenzung des Gebiets in Abhan-
gigkeit der Erkenntnisse aus der Planung noch zu vereinbaren ist (vgl.
Beilagen C1 und C2).

21 g5
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Abb. 2: Ubersichtsplan Parzellierung. Hinterlegt die rechtskraftige Zonierung des Planungsgebiets (Freier Massstab,

genordet)
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2 AUSGANGSLAGE UND RAHMENBEDINGUNGEN 8

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. 3: Legende IVS-Karte

2.2 Ubergeordnete Rahmenbedingungen

2.21 Planungsebene Bund

Dem Areal entlang und abschnittweise durch das Areal verlauft ein im
Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz (IVS) beschriebener
Weg von regionaler Bedeutung (Strecke AG 691 Abschnitt 1; Brem-
garten — Heinruti — Widen — Dietikon — Baltenschwil).
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Abb. 4: Ausschnitt IVS-Karte, genordet, freier Massstab
(Quelle: http://ivs-gis.admin.ch/)

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 lber das Bundesinventar der
historischen Verkehrswege der Schweiz (VIVS) dar. Die Schutzziele
gemass Art. 6 VIVS sind demnach nicht unmittelbar anwendbar.

Gemass Schreiben des Departements Bau, Verkehr und Umwelt be-
treffend Grundlagen und Hinweise an die Gemeinde Bergdietikon’
erwachsen aus dem kantonalen Richtplan keine direkten Auflagen
hinsichtlich des IVS. Das Inventar ist jedoch angemessen zu beriick-
sichtigen. Die Substanz soll nach Mdglichkeit erhalten bleiben.

' vgl. BDRO.02.123; BVU, gez. Bernhard Fischer, 9. Dezember 2002
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2 AUSGANGSLAGE UND RAHMENBEDINGUNGEN 9

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
schoner Hecke; im unteren Teil be-
gleitet ihn ein kiinstlich angelegter
Wassergraben (bis 1 m hoch tber
dem Gehniveau !).”

ISOS, BLN

Kantonaler Richtplan

Raumkonzept Aargau

Abb. 5: 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 der damit einhergehenden
Teilrevision der Nutzungsplanung nicht betroffen.

2.2.2 Planungsebene Kanton

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

Im Raumkonzept Aargau (Richtplankapitel R1) ist das Gemeindege-
biet von Bergdietikon dem «Landlichen Entwicklungsraum» zugeord-
net. Landliche Entwicklungsrdume zeichnen sich durch eine hohe
Lebensraumqualitat aus. Sie dienen dem landlichen Wohnen und
Arbeiten, der Freizeit und Erholung.

Die Gemeinden haben gemass Richtplan daflir zu sorgen, dass:

- ihr landlicher, teils semiurbaner Charakter erhalten bleibt und sie
sich weiter entwickeln konnen,

- die landliche Siedlungs- und Wohnqualitat und die Ortskerne und
Ortsbilder aufgewertet werden,

20470_05A_140522_BNO_Bericht.docx



2 AUSGANGSLAGE UND RAHMENBEDINGUNGEN 10

Kantonaler Wanderweg

Agglomerationsprogramm Limmattal,
Februar 2012

Raumliches Entwicklungskonzept
Baden Regio (REK)

- sich die Doérfer von innen heraus mit sorgfaltigen Neu- und Umbau-
ten und mit sanfter Nachverdichtung erneuern (innere Siedlungs-
entwicklung),

- fur die Wirtschaft Baulandreserven, vorab fir Klein- und Mittelbe-
triebe, zur Verfiigung stehen, sofern geeignete Lagen vorhanden
sind.

Entlang und teilweise im Planungsgebiet verlauft geméass 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
Uber Fuss- und Wanderwege (FWG) fir gleichwertigen Ersatz zu
sorgen.?
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Abb. 6: Gesamtkarte des kantonalen Richtplans, Ausschnitt Gebiet «Rai»
(roter Kreis), genordet, freier Massstab (Quelle: AGIS)

2.2.3 Planungsebene Region und Agglomeration

Gemass Zunkunftsbild des Agglomerationsprogramms Limmattal liegt
das Planungsgebiet im «urbanen Entwicklungsraum», welcher nicht
nur die Talsohle des Limmattals, sondern auch erhéhte Lagen wie die
Gemeinde Bergdietikon umfasst. Im Agglomerationsprogramm sind
keine Aussagen enthalten, welche die vorliegende Teilanderung Nut-
zungsplanung beeinflussen kdnnten.

Die Gemeinde Bergdietikon ist Mitglied des Regionalplanungsver-
bands Baden Regio. Am 28. November 2013 hat der Vorstand von
Baden Regio das raumliche Entwicklungskonzept REK verabschiedet.
Gemass diesem ist die Gemeinde Bergdietikon ein Teil der landlichen
Entwicklungsachse. Dabei handelt es sich geméass REK um sich mo-
derat verandernde Gebiete, die in ihrer Struktur erhalten bleiben sol-

2 vgl. BDR0.02.123; BVU, gez. Bernhard Fischer, 9. Dezember 2002
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2 AUSGANGSLAGE UND RAHMENBEDINGUNGEN 11

len. Die vorliegende Teilanderung der Nutzungsplanung entspricht
den im REK beschriebenen Zielvorstellungen.

2.3 Kommunale Rahmenbedingungen

2.3.1 Nutzungsplanung
Spezialzone Rai, Das Gebiet «Rai» ist im Bauzonenplan mehrheitlich der «Spezialzone
Gestaltungsplanpflicht Rai» sowie siiddstlich der «Wohnzone 3 Geschosse» zugeteilt. Ge-
mass Bau- und Nutzungsordnung handelt es sich bei der «Spezialzo-
ne Rai» um ein geologisch schwieriges Gebiet. Die «Spezialzone
Rai» darf nur auf der Basis eines auf die besonderen geologischen
Verhéltnisse abgestimmten Gestaltungsplanes Uberbaut werden. Es
ist zulassig, die Bauzonenabgrenzung aufgrund von genauen geologi-
schen Untersuchungen und den daraus resultierenden Sanierungs-
massnahmen im ordentlichen Verfahren zu verandern.

Dorfzone

Wohnzone 2 Geschosse

Wohnzone 3 Geschosse

Wohn- / Gewerbezone
2 Geschosse

Industriezone

Zone fir offentliche
Bauten und Anlagen

Grinzone
Spezialzone "Rai"

Flachen mit
Sondernutzungsplanpflicht

7
{0
2

Gewerbezone

Abb. 7: Legende BZP Abb. 8: Ausschnitt Bauzonenplan BZP, genordet, freier Massstab

Kulturlandplan  Im Kulturlandplan ist das sidlich des Planungsgebiets liegende Ge-
biet der «Ubergangszone gemass § 170 BauG» zugeteilt. Es handelt
sich dabei um Landwirtschaftsland, dessen Zonierung auf Verlangen
der Grundeigentimerschaft nach friihestens 10 Jahren uberprift wer-
den kann (Bauerwartungsland).

Hecken Im Kulturlandplan sind entlang des kantonalen Wanderwegs (Orientie-
rungsinhalt) und nordwestlich des Gebiets Rai Hecken bezeichnet (vgl.
Abb. 10; Plandarstellung «symbolisch, nicht massstablich»). Naturob-
jekte sind geschiitzt; sie dirfen nicht beseitigt werden und sind artge-
recht zu unterhalten. Eine Beseitigung ist in Ausnahmefallen bei

20470_05A_140522_BNO_Bericht.docx



2 AUSGANGSLAGE UND RAHMENBEDINGUNGEN 12

Uberwiegenden offentlichen Interessen maéglich, wenn Ersatz geschaf-
fen wird.

NUTZUNGSZONEN

- Landwirtschaftszone
E Upergangszone gemass § 170 BauG

UBERLAGERTE SCHUTZZONEN

_ Besonderer Waldstandort

SCHUTZOBJEKTE (i rich i
NATUROBJEKTE

omumunyp  Hecke, Feidgeholz, Ufergehoiz

ORIENTIERUNGSINHALT
Wanderweg

Abb. 9: Legende KLP Abb. 10: Ausschnitt Kulturlandplan KLP, genordet, freier Massstab

20470_05A_140522_BNO_Bericht.docx



3 WEITERE GRUNDLAGEN 13

Keine relevante Mehrbelastung auf

Gemeindestrassen

Auswirkungen der Kantonsstrasse

Hangbewegungen, Messprogramm

Aktuelle Messergebnisse

3 WEITERE GRUNDLAGEN

3.1 Larm

Im Jahre 2011 hat eine Untersuchung (Grolimund & Partner) ergeben,
dass die Larmbelastung entlang von Gemeindestrassen in Bergdiet-
ikon deutlich unter den massgebenden Immissionsgrenzwerten liegt.
Aufgrund von Tempo 30 in den sensitiven Gebieten ist davon auszu-
gehen, dass auch der Mehrverkehr durch die Uberbauung Rai keine
relevante Erhéhung der Larmbelastung verursacht.

Die aus der Bebauung des Areals «Rai» zusatzlich entstehende Ver-
kehrslast wird mehrheitlich Uber die Fohretstrasse direkt auf die In-
dustriestrasse gefiihrt, sodass zusatzliche Larm-Belastungen von
bestehenden Wohnquartieren (insb. an der Raistrasse) minimiert
werden kénnen (vgl. Kapitel 4.1.2).

Gemass Schreiben des Departement Bau, Verkehr und Umwelt be-
treffend Grundlagen und Hinweise an die Gemeinde Bergdietikon3 ist
die Bergstrasse (Kantonsstrasse) mit ca. 6'500 Fahrzeugen pro Tag
massig stark belastet. Die davon ausgehenden Larmimmissionen
fuhren in der angrenzenden Bauzone (Annahme: Wohnen, ES Il) zu
einer Larmbelastung, die grundsétzlich bis in die Tiefe von ca. 75
Metern bezlglich Einhaltung der Erschliessungsanforderungen (gem.
Art. 24 USG und Art. 30 LSV) kritisch sein kann. Bei der Ausarbeitung
des Gestaltungsplans ist eine Auseinandersetzung mit dem Larm-
schutzrecht unumganglich.

3.2 Boden - Geologie und Hydrogeologie

Im Hinblick auf die Erschliessung und Bebauung des Gebiets «Rai»
wurden im Zeitraum 1990 bis 2005 Baugrunduntersuchungen und ein
Messprogramm durchgefiihrt (vgl. Beilage B1). Daraus ergeht die
Erkenntnis, dass die Hangrutschungen im Planungsgebiet mit einem
geeigneten Hangstabilisierungskonzept soweit verlangsamt werden
kénnen, dass gemass heutigem Erkenntnisstand eine Erschliessung
und Bebauung des Gebiets mdglich wird. Die skizzierte Entwasse-
rungslésung bietet die bestmdgliche Gewahr, dass die Bewegungen
annahernd gestoppt werden kénnen (vgl. Beilage B2). Eine von der
Firma Geotest AG, Zollikofen erarbeitete Zweitmeinung (vgl. Beilage
B4) stiitzt dieses Untersuchungsergebnis.

Die Messresultate aus den vorangehenden Jahren wurden im Herbst
2013 erneut uberpruft. Die bereits vorliegenden Erkenntnisse wurden
dabei bestatigt (vgl. Beilage B3).

® vgl. BDRO.02.123; BVU, gez. Bernhard Fischer, 9. Dezember 2002
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3 WEITERE GRUNDLAGEN 14

Nachweis Hangstabilitat

Keine Eintrag im KBS

Grundwasser

Gewasserschutz

Im Rahmen der vorliegenden Teilanderung der Bau- und Nutzungs-
ordnung ist der Nachweis zu erbringen, dass das Hangstabilisie-
rungskonzept die erforderliche Wirkung zeigt. Dieser Nachweis wird
durch die bauliche Ausfiihrung der Entwasserungsmassnahmen, be-
gleitenden Messungen und der Dokumentation der Ergebnisse er-
bracht werden (siehe dazu Kapitel 6.2, Planungsablauf).

3.3 Boden - Altlasten

Im Planungsgebiet befinden sich gemass Kataster der belasteten
Standorte (KBS, Quelle AGIS, 06.03.2013) keine Verdachtsflachen
oder belastete Standorte.

3.4 Grundwasser und Gewasserschutz

An den sidostlichen Teil des Planungsgebiets grenzt geméass Grund-
wasserkarte ein Bereich, welcher eine geringe Grundwassermachtig-
keit oder eine geringe Durchlassigkeit aufweist. Im Planungsgebiet
selbst besteht kein Planeintrag in der Grundwasserkarte (Quelle:
AGIS, 26.03.2013).

(=
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Abb. 11: Ausschnitt Grundwasserkarte, beige eingefarbt das Gebiet mit gerin-
ger Grundwassermachtigkeit oder geringer Durchlassigkeit, hellblau eingefarbt
das Gebiet mit mittlerer Grundwassermachtigkeit; genordet, freier Massstab.

Gemass Gewasserschutzkarte befindet sich das gesamte Planungs-
gebiet im Gewasserschutzbereich A, (Schutz unterirdischer Gewas-
ser) gemass Gewasserschutzverordnung des Bundes vom 28. Okto-
ber 1998 (Stand am 1. August 2011). Aufgrund der Hanglage handelt
es sich gemass dem geologischen Gutachten per Definition nicht um

20470_05A_140522_BNO_Bericht.docx



3 WEITERE GRUNDLAGEN

nutzbares Grundwasser, sondern um oberflichennahes Hangwasser.
Der Gewasserschutzbereich A, ist deshalb fiir die vorliegende Pla-

nung nicht von Bedeutung.

3.5 Gewadsser

Bachkataster Im Bachkataster ist der Abschnitt Ostlich Raistrasse als «Raibachli»

erfasst. Weitere Gewasserabschnitte sind nicht erfasst.

Gewasserraum  FUr das «Raibachli», welches nordlich des Perimeters entlang fliesst,
wird kein Gewasserraum festgelegt, weil das Gewasser ausserhalb
des Perimeters liegt. Beim «Raibachli» handelt es sich um ein Ge-
wasser, welches gemass Art. 41a Abs. 2 GSchV eine natirliche Ge-
rinnesohlenbreite von weniger als zwei Metern aufweist. Dementspre-
chend ware ein Gewasserraum von elf Metern auszuscheiden — 5.50
Meter ab Mittelachse des Gewassers. Der Gewasserraum wirde
punktuell in den Perimeter des Gestaltungsplans reichen, was im

Gestaltungsplan zu berticksichtigen sein wird.

Der bestehende kantonale Wanderweg / historischer Verkehrsweg
von regionaler Bedeutung liegt zwischen dem Gestaltungsplanperime-
ter und dem Gewasser. Dieser Weg ist in seinem Bestand auch in-

nerhalb des Gewasserraums geschutzt.

«z\ /
1532
\
AN
\ 7
\ P
/ N\
N\
/ \
/ N\
1531
%
| Gewasserraum, gem. Art. 41a Abs. 2. GS
_'/ \ 1 1.0 m bzw: 5.50m ab Gewdssermit
ol X
— hachiv
o o ReEE

- o
Sffentliche Weg

| 3 3
| o Umrisg R'c'"Pl’Ojek[
| |Gewasserraum, Ubergangsbestimmungen

8.50m ab Gewassermittelachse

Abb. 12: Situation Gewasserraum Raibachli, genordet, freier Massstab.
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3 WEITERE GRUNDLAGEN 16

Die Gemeinde Bergdietikon beabsichtigt eine Revision ihrer Nut-
zungsplanung. In diesem Zusammenhang sollen auch die Gewasser-
raume festgelegt werden, sofern diese Aufgabe nicht vom Kanton (wie
in der GSchV vorgesehen) libernommen wird.

3.6 Hochwasser

Vom «Raibachli» am ndrdlichen Perimeterrand geht keine Hochwas-
sergefahrdung aus.

20470_05A_140522_BNO_Bericht.docx



4 ERLAUTERUNG PLANUNGSINHALTE 17

Eignung zur Erschliessung
und Bebauung

Berechnung auf Basis des
weiterentwickelten Siegerprojekts

4 ERLAUTERUNG PLANUNGSINHALTE

4.1 Teilanderung BNO und Bauzonenplan

4.1.1 Nachweis Hangstabilisierung

Die «Spezialzone Rai» darf nur auf der Basis eines auf die besonde-
ren geologischen Verhaltnisse abgestimmten Gestaltungsplanes
Uberbaut werden. Bereits im Rahmen der Teilrevision der Nutzungs-
planung ist jedoch nachzuweisen, dass sich das Gebiet aufgrund
seiner geologischen Verhaltnisse (vgl. Kapitel 3.2) grundsatzlich zur
Erschliessung und Bebauung eignet. Die durchgefihrten Messungen
und geologischen Gutachten zur Hangstabilisierung weisen dies fir
das betreffende Gebiet nach und zeigen die erforderlichen Massnah-
men auf.

Das detaillierte Hangstabilisierungskonzept wird im Rahmen des Ge-
nehmigungsprozesses aufgezeigt.

4.1.2 Nachweis Erschliessung

In Abstimmung auf das aus dem Studienauftrag weiterentwickelten
Siegerprojekts wurde ein Erschliessungs- und Parkierungskonzept
ausgearbeitet. Auf Basis der Bruttogeschossflachen und Wohnungs-
anzahlen des aus dem Studienauftrag weiterentwickelten Siegerpro-
jekts wurden die Parkfelder und daraus Fahrtenzahlen errechnet und
eine geeignete Verkehrsfihrung vorgeschlagen.
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4 ERLAUTERUNG PLANUNGSINHALTE 18

Neue Erschliessungsstrasse

Bau- und Nutzungsbestimmungen

Abb. 13: Lage der Parkfelder und Abschatzung der Verteilung der Verkehrslast
auf das umliegende Strassennetz (Plangrundlage: Orthofoto 2012, AGIS,
genordet, freier Massstab).

Zwischen dem Ende der bestehenden «Raistrasse» und der Féhret-
strasse wird neu eine verbindende Erschliessungsstrasse vorgesehen.
Damit kann der wesentliche Teil der aus der Bebauung entstehenden
Verkehrslast auf die Féhretstrasse (Erschliessungsstrasse) und somit
moglichst direkt auf die Industriestrasse (Sammelstrasse) gefiihrt
werden. Uber die Raistrasse werden nur die Fahrten zu den Bauten
im oberen Hangbereich gefuhrt.

4.1.3 Umzonung «Spezialzone Rai» in «Wohnzone Rai»

Fir die Spezialzone Rai sind in der Bau und Nutzungsordnung (BNO)
die Voraussetzungen fir eine Erschliessung und Bebauung (Gestal-
tungsplanpflicht, vorgangige geologische Untersuchungen bzw. Sa-
nierungsmassnahmen), jedoch keine Bau- und Nutzungsbestimmun-
gen (Nutzungsart, Nutzungsmass, Abstande, Gebaudehdéhen, u.dgl.)
festgelegt. Fur die neu zu schaffende Wohnzone Rai sind deshalb die
notwendigen Grundmasse in der BNO und im Bauzonenplan festzule-
gen.
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4 ERLAUTERUNG PLANUNGSINHALTE 19

Miteinbezug Wohnzone, W3

Wohnzone Rai, mit
Gestaltungsplanpflicht

Ziele der Gestaltungsplanpflicht

Art und Mass der Nutzung,

Haustypen

Langen und Héhen, Vollgeschosse

Dachgeschosse und Attikageschosse

Strassenfiihrung im Gelande

Die an die Spezialzone Rai angrenzende, westlich der Féhretstrasse
liegende Wohnzone W3 ist Bestandteil des Planungsgebiets und wird
in die Teilanderung der Nutzungsplanung miteinbezogen.

Die Spezialzone Rai und die westlich der Fohretstrasse liegende
Wohnzone W3 werden in eine «Wohnzone Rai» uberfuhrt. Unter Be-
ricksichtigung des aus dem Studienauftrag weiterentwickelten Sie-
gerprojekts werden die Bestimmungen angepasst an die spezielle
topografische Situation formuliert. Die Gestaltungsplanpflicht wird auf
die umzuzonende Wohnzone W3 ausgedehnt.

Mit dem Gestaltungsplan sollen ortsspezifische Ziele erreicht werden.
Dazu gehort neben der Hangstabilisierung insbesondere auch eine
gute Integration der Bebauung in die Umgebung.

4.1.4 Bauzonenbestimmungen

Im Studienauftrag und in der weiteren Bearbeitung des Siegerprojekts
wurde nachgewiesen, dass das Projekt im Gebiet Rai landschaftlich
und ortsbaulich vertraglich ist. Die festgelegte maximale Ausnut-
zungsziffer (AZ) von 0.60 enthalt den fir die Projektierung erforderli-
chen Spielraum.

Die Nutzungsart entspricht den Bestimmungen der Wohnzone W3. Im
Gegensatz zur W3 sollen jedoch neben Mehrfamilienhdusern auf-
grund der Topografie auch Zwei- und Reiheneinfamilienhduser zulas-
sig sein. Einfamilienhauser und Terrassenhauser sollen nicht zulassig
sein.

Die Grundmasse — Gebaude- und Firsthéhe, Vollgeschosszahl - wer-
den auf die differenzierte Topografie des Hangs abgestimmt. Begrin-
det ist diese Differenzierung fur den Bereich Il im Anspruch, einen
guten Ubergang zur angrenzenden Wohnzone W2 zu schaffen. Im
Bereich Il soll eine Betonung des Hangfusses durch ein grésseres,
konzentriertes Volumen ermdglicht werden. Deshalb wird fir diesen
Bereich (wie auch fur den Bereich lll) auch die maximale Gebaude-
lange frei gegeben. Im Bereich | erlaubt die Topografie ein zusatzli-
ches Vollgeschoss, ohne dass dieses im Gesamtbild stérend in Er-
scheinung tritt.

In den Bereichen Il und Il sollen keine zusétzlichen Dach- oder Atti-
kageschosse zulassig sein, wenn die maximal zulassige Anzahl Voll-
geschosse ausgeschopft wird.

4.1.5 Umzonung fiir Erschliessungsstrasse

Die Bestimmungen zur Spezialzone Rai (§ 25 Abs. 1 BNO) weisen
darauf hin, dass die Zonenangrenzung «aufgrund von genauen geo-
logischen Untersuchungen und den daraus resultierenden Sanie-
rungsmassnahmen» noch verandert werden kann.
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4 ERLAUTERUNG PLANUNGSINHALTE 20

Flachenbilanz Umzonungen

Um die Raistrasse teilweise vom Verkehr, entstehend durch die neue
Bebauung des Areals Rai, zu entlasten, soll zwischen dem heutigen
Ende der Raistrasse und der Fohretstrasse eine neue Erschlies-
sungsstrasse erstellt werden koénnen (vgl. Kapitel 4.1.2). Bedingt
durch die Hanglage und die sensible geologische Situation, verlauft
diese neue Erschliessungsstrasse in einem kurzen Abschnitt in der
Ubergangszone gemass § 170 BauG (vgl. Kulturlandplan). Die
Bauzonengrenze wird deshalb so gelegt, dass die Erschliessungs-
strasse vollstdndig innerhalb der neuen Wohnzone Rai zu liegen
kommt. Zu diesem Zweck werden an dieser Stelle 669 m2 von der
Landwirtschaftszone (Ubergangszone) in die neue «Wohnzone Rai»
umgezont.

Zusatzlich zur Umzonung der neuen Erschliessungsstrasse wird am
heutigen Ende der Raistrasse die Zonengrenze auf die Parzellen-
grenze arrondiert (+30 m2). Demgegeniber steht eine Entlassung aus
der Spezialzone Rai von 1'184 m2, bei welcher der am nord-
westlichen Zonenrand verlaufende Weg (Parzelle Nr. 1124 und Teile
der Parzelle Nr. 1126) der angrenzenden Landwirtschaftszone zuge-
teilt wird (vgl. Beilage C1).

Die teilweise Auszonung der Parzelle Nr. 1126 ist begrindet im Be-
streben, die im Kaufvertrag der Implenia Schweiz AG festgelegte
Grundstucksflache nicht zu verédndern und daher einen Landabtausch
(188 m2) zwischen den beiden gemeindeeigenen Parzellen Nrn. 1124
und 2587 vorzunehmen (vgl. Beilage C2).

Die Bauzonenflache reduziert sich somit gegeniber dem heutigen
Umfang um insgesamt rund 485 m2.

4.2 Teilanderung Kulturlandplan

Im Kulturplan werden die Anderungen der Bauzonen (vgl. Kapitel
4.1.5) nachgefiihrt. Die Ubergangszone gemass § 170 BauG wird
dabei aufgrund des geologisch bedingten Verlaufs der neuen Er-
schliessungsstrasse um 669 m2 reduziert. Der Landwirtschaftszone
wird im Bereich des Wanderwegs eine Flache von 1183.9 m2 zuge-
schlagen (ehemals Spezialzone Rai). Die Landwirtschaftszone ver-
grossert sich damit insgesamt um 485 m2.
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5 SCHLUSSFOLGERUNGEN

Die vorgesehene bauliche Entwicklung des Gebiets «Rai» und die
damit einhergehende Teildnderung der Nutzungsplanung liegen in
einem offentlichen Interesse.

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

- sowohl die kommunalen als auch die Ubergeordneten Rahmenbe-
dingungen erreicht werden kénnen;

- eine qualitdtsvolle und rationelle Bebauung, Nutzung und Er-
schliessung des Gesamtareals sichergestellt wird;

- der Baugrund gesichert und bebaubar gemacht werden kann.

Gleichzeitig werden die erforderlichen Handlungsspielrdume fiir die
Gestaltungsplanung und die Projektierung offen gelassen.
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Planungsbeteiligte

6 ORGANISATION UND BETEILIGTE

6.1 Organisation des Planungstragers

Die Teilanderung der Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland sowie
die Ausarbeitung des Gestaltungsplans «Rai» erfolgen mit folgender
Organisation und Beteiligten:

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

- Veranstalterin Studienauftrag, kiinftige Grundeigentimerin und
Gesamtprojektleitung: Implenia Schweiz AG, Winterthur (Fritz Hu-
ber);

- Weiterentwickeltes Siegerprojekt aus dem Studienauftrag, Teil
Bauten: wild bar heule architekten ag, Zirich (Sabine Bar, Peter
Heckeroth); Teil Freiraum: Schweingruber Zulauf Landschaftsarchi-
tekten, Zirich (Dominik Bueckers, Sandra Schlosser)

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

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

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

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

- Raumplanerische Bearbeitung Teildnderung Nutzungsplanung und
Ausarbeitung Gestaltungsplan: Planpartner AG, Zurich
(Marcel Anderegg, Heinz Beiner).
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Teilanderung BNO
«Rai»

Vorprifungsbericht

Bereinigung der Entwurfe gemass
den Erkenntnissen der Vorprufung
Gemeinderat: Verabschiedung zhd.
der offentlichen Mitwirkung (§ 3
BauG)

Offentliche Mitwirkung (30 Tage) und
Informationsveranstaltung
Behandlung der
Mitwirkungseingaben, Aufbereitung
Entwarfe

Gemeinderat: Verabschiedung zhd.
der offentlichen Auflage
(Einwendungsverfahren)

Offentliche Auflage (30 Tage gem.
§§ 4 und 24 BauG)

Behandlung der Einwendungen,
Aufbereitung der Entwarfe
Gemeinderat:
Einwendungsverhandlungen

Gemeinderat:
Einwendungsentscheid,
Verabschiedung der Vorlage zhd.
Gemeindeversammlung

Vorlauf Gemeindeversammlung

24.01.2014
bis 13.02.2014

Montag, 24.02.2014

Montag, 17.03.2014 bis
15.04.2014
April bis Mai 2014

Montag, 26.05.2014

2. Juni bis 1. Juli 2014
Juli 2014

August bis Anfang
September 2014

Montag, 22.09.2014

Oktober - November 2014

6.2 Planungsablauf (provisorisch)

Gestaltungsplan «Rai»

Gemeinderat:
Aufforderungsschreiben an Kanton
(Abschluss Vorprafung GP), evtl. mit
Begleitunterlagen

Kantonale Vorprafung

Vorprifungsbericht

Bereinigung der Entwirfe geméss
den Erkenntnissen der Vorprufung

Gemeindeversammlung:
Beschluss der Teilanderung
Nutzungsplanung

4. Dezember 2014

Gemeindeversammlung:
Information (z.B. Modellfotos des
Projekts)

Veroffentlichung des Beschlusses,
Referendumsfrist (30 Tage gem.
Gemeindegesetz § 31)

Publikation des Beschlusses
(Auflage der Entwurfe bei der
Gemeinde)
Verwaltungsbeschwerde (30 Tage,
gem. § 26 BauG, Beschwerden an
Regierungsrat) und Bereitstellung
Genehmigungsakten

Montag, 08.12.2014 bis
Montag, 12.01.2015

Freitag, 16.01.2015

Freitag, 16.01.2015 bis
16.02.2015

Abb. 14: Vorgehensschema, Teildnderung BNO und Gestaltungsplan Rai (Teil 1)
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Verwaltungsbeschwerde (30 Tage,
gem. § 26 BauG, Beschwerden an
Regierungsrat) und Bereitstellung
Genehmigungsakten

Hinweis: Vorbereitung und
Einreichung Baugesuch fur die
Hangentwéasserung

Freitag, 16.01.2015 bis
16.02.2015

Anfang Marz 2015

Marz - April 2015

April 2015

April - Mai 2015

Ende Mai 2015

Juni 2015

Gemeinderat: Verabschiedung zhd.
der offentlichen Mitwirkung und
offentlichen Auflage
(Einwendungsverfahren)
Offentliche Mitwirkung (30 Tage
gem. § 3 BauG) und offentliche
Auflage (30 Tage gem. §§ 4 und 24
BauG)

Behandlung der
Mitwirkungseingaben und der
Einwendungen, Aufbereitung der
Entwurfe

Gemeinderat:
Einwendungsverhandlungen
Gemeinderat:
Einwendungsentscheid, Beschluss
der Vorlage zhd. Genehmigung
Publikation des Beschlusses
(Auflage der Entwirfe bei der
Gemeinde) und Bereitstellung
Genehmigungsakten
Verwaltungsbeschwerde an
Rechtsabteilung BVU (§ 26 BauG)

Bewilligung der Realisierung der Hangentwasserungsmassnahmen durch Gemeinde / ggf. Kanton

Realisierung Vorinvestition Hangentwisserung: Nachweis Stabilitat (> 1 Jahr)

Regierungsrat: Genehmigung der
Vorlage (§ 27 BauG), Entscheid
uber Beschwerden (§ 26 BauG)

Publikation (30 Tage gem. § 28
BauG), Beschwerdemaoglichkeit
beim Verwaltungsgericht

Departement BVU: Genehmigung
der Vorlage (§ 27 BauG), Entscheid
Uber Beschwerden (§ 26 BauG)

Publikation (30 Tage gem. § 28
BauG), Beschwerdemaoglichkeit
beim Verwaltungsgericht

Abb. 15: Vorgehensschema, Teildnderung BNO und Gestaltungsplan Rai (Teil 2)

6.3 Kantonale Vorprifung

Einleitung kantonale
Vorprifung

Die Planungsentwiirfe fur die Teilanderung Nutzungsplanung Sied-
lung und Kulturland mit Datum vom 17. Juli 2013 wurden vom Ge-

meinderat zur Vorprifung beim Departement Bau, Verkehr und Um-
welt (BVU), Abteilung Raumentwicklung, eingereicht.
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Fazit der kantonalen
Vorprifung

Berlcksichtigung der
Empfehlungen und

Hinweise

Die Abteilung Raumentwicklung macht in ihrem abschliessenden
Vorprifungsbericht an den Gemeinderat vom 24. Januar 2014 folgen-
de Hinweise zu den Entwirfen (Auszug):

Vorbehalt betreffend Hangstabilitat: Die Genehmigung der Teilan-
derung der Nutzungsplanung kann erst erfolgen, wenn die Wirk-
samkeit der vorgeschlagenen Hangentwasserungsmassnahmen
wahrend mindestens einem Jahr lang gemessen, dokumentiert und
mit einem positiven Ergebnis interpretiert werden kann.

Die festgelegte maximale Ausnitzungsziffer ist zu prifen. Die Aus-
nitzung sollte nicht zu stark auf das aus dem Studienauftrag wei-
terentwickelte Siegerprojekt bezogen werden.

In den Zielsetzungen der BNO (vgl. § 9 ®® BNO) ist eine effiziente
und attraktive Fuss- und Radweganbindung an die Haltepunkte des
offentlichen Verkehrs aufzufiihren.

Zugang zu den siidlich gelegenen landwirtschaftlichen Nutzflachen:
Uberpriifung und Festhalten von entsprechenden Vorgaben in ge-
eigneter Form.

Wald: Durchflihrung des Waldfeststellungsverfahrens und entspre-
chende Nachfiihrung des Waldgrenzenplans.

Die im kantonalen Vorprifungsbericht formulierten Vorbehalten, Emp-
fehlungen und Hinweisen sind wie folgt in den vorliegenden Doku-
menten berucksichtigt:

Hangstabilitat: Die notwendigen Messungen und Dokumentation
der Ergebnisse wird nach der Gemeindeversammlung, aber noch
vor dem Beschwerde- und Genehmigungsentscheid des Regie-
rungsrats durchgefiihrt (vgl. Kapitel 6.2, Planungsablauf). Die er-
ganzenden Berichte und Dokumentationen werden als Beilagen
aufgefihrt.

Ausnitzungsziffer: Die projektspezifisch festgelegte Ausniitzungs-
ziffer von 0.58 wurde gestitzt auf die Vorprifung auf 0.60 festge-
legt. Dadurch wird ein angemessener Spielraum fur die weitere Pro-
jektierung gewahrleistet.

Zielsetzung Fuss- und Radwegverbindung: Innerhalb des Gel-
tungsbereichs der Teilanderung BNO liegen keine Haltepunkte des
dffentlichen Verkehrs. Das Gebiet ist jedoch durch den OV genii-
gend erschlossen. Die gebietsinterne Fuss- und Radwegerschlies-
sung soll auf die bestehenden Anknlpfungspunkte der Wege zu
den Haltepunkten des éffentlichen Verkehrs (OV) abgestimmt wer-
den. Die Zielsetzungen gemass § 9 b Abs. 3 BNO sind entspre-
chend erganzt worden.

Zugang landwirtschaftliche Nutzflachen: Die sudlich des Baugebiets
Rai liegenden Landwirtschaftsflachen sollen lGber einen Zugang si-
chergestellt werden. Die Zielsetzungen in § 9 ®S Abs. 3 BNO sind
entsprechend erganzt worden.

Waldfeststellung: Das Ergebnis der Waldfeststellung wird mit den
Entwirfen offentlich aufgelegt werden. Im Planungsgebiet Rai
stockt gemass Waldfeststellungsverfahren kein Wald.
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Information und Mitwirkung

Mitwirkungsbericht

6.4 Information und Mitwirkung

Die Teilanderung Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland, Gebiet
Rai wurde im Rahmen des laufenden Verfahrens gemass § 21 BauG
vom 17. Méarz bis 15. April 2014 zur Mitwirkung o6ffentlich aufgelegt.
Die interessierte Offentlichkeit wurde am 25. Marz 2014 an einer In-
formationsveranstaltung Uber den Anlass, die Inhalte und die Hinter-
grinde der Planung informiert. Im Anschluss konnten dem Gemeinde-
rat und den anwesenden Fachpersonen und Planern Fragen gestellt
werden.

Im Rahmen der Frist gingen bei der Gemeinde zwei Mitwirkungsein-
gaben ein. Die darin gestellten Antrage und Begriindungen sowie die
Erkenntnisse und Auswirkungen auf die vorliegende Planung sind im
separaten Mitwirkungsbericht aufgefuhrt (siehe Beilage F1).

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 B1: Geologische Baugrundbeurteilung und Massnahmen
(Jackli Geologie, 1997 bis 2012), Zusammenstellung vom 15. Mai
2013

Beilage B2: Konzeptplan Hangstabilisation, Gebiet Rai, Basler &
Hofmann / wild bar heule architekten ag / schweingruber zulauf
landschaftsarchitekten, 31. Oktober 2013

Beilage B3: Resultate Inklinometermessungen, Bericht, Jackli Geo-
logie, Zirich, 15. November 2013

Beilage B4: Zweitmeinung Geologie Baugebiet Rai, Geotest AG,
Zollikofen, 11. November 2013

Beilage C1: Ubersicht Bauzonenflachen, Plan und Tabelle, 17. Juli
2013

Beilage C2: Ubersicht Umlegung Parzellenflachen, Plan und Tabel-
le, 17. Juli 2013

Beilage D1: Abschliessender Vorprifungsbericht (mit Vorbehalt betr.
Nachweis Hangstabilitdt) Kanton Aargau, Departement BVU, Abtei-
lung Raumentwicklung, Aarau, 24. Januar 2014

Beilage E1: Bericht des Kreisforstamts 2 zur Waldfeststellung im
Gebiet Rai, Aarau, 2. Dezember 2013

Beilage F1: Mitwirkungsbericht zur Teildanderung Nutzungsplanung
Siedlung und Kulturland Rai, Gemeinderat Bergdietikon, 26. Mai
2014
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