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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 m2 Areal «Rai» liegt südlich des historischen Dorf-
kerns von Bergdietikon an einer geologisch anspruchsvollen Hangla-
ge. Aus diesem Grund wurde der überwiegende 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 Verhältnisse abgestimmten Gestaltungsplanes 
überbaut werden. 
Die Implenia Schweiz AG hat einen Kaufvertrag für das Areal Rai in 
Bergdietikon unterzeichnet. Um eine geeignete und wirtschaftliche 
Bau- und Erschliessungstypologie für die geologisch und topografisch 
anspruchsvolle Hanglage zu erhalten, veranstaltete die Implenia 
Schweiz AG im Jahre 2012 einen begleiteten Studienauftrag mit fünf 
Architekturbüros. Nach der Überarbeitung wurde vom Beurteilungs-
gremium die Studie von Wild Bär Heule Architekten AG, Zürich zur 
Weiterbearbeitung empfohlen.  
Auf Basis des vom Beurteilungsgremium zur Weiterbearbeitung emp-
fohlenen Projekts sind die vorliegende Teiländerung der Nutzungspla-
nung Siedlung und Kulturland (Bau- und Nutzungsordnung BNO, 
Bauzonenplan und Kulturlandplan) und der Gestaltungsplan-Entwurf 
«Rai» erarbeitet worden.  
 
 

 
Abb. 1: Planungsgebiet Rai, genordet, freier Massstab (Quelle: AGIS) 
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1.2 Zielsetzungen 

Ziele der vorliegenden Teiländerung der Nutzungsplanung Siedlung 
sind: 

- Schaffung der Voraussetzungen für eine ortsbaulich und architek-
tonisch gut gestaltete Wohnüberbauung; 

- Sicherstellung grosszügiger, zusammenhängender Landschafts- 
und Freiräume; 

- langfristige Sicherstellung der Hangstabilisierung; 
- Sicherstellung einer zweckmässigen und rationellen Erschliessung 

des Gebiets; 
- Abstimmung der gebietsinternen Fuss- und Radwegverbindungen 

auf die bestehenden Anknüpfungspunkte zu den Haltestellen des 
öffentlichen Verkehrs; 

- Sicherstellung eines Zugangs zu den südlich an das Gebiet an-
grenzenden landwirtschaftlichen Nutzflächen. 
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2 AUSGANGSLAGE UND RAHMENBEDINGUNGEN 

2.1 Eigentum 

2.1.1 Eigentumsverhältnisse 
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 Grundeigentümerschaften, welche 
durch den Gemeinderat vertreten werden. Die Implenia Schweiz AG 
hat einen Kaufvertrag für 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 Abhän-
gigkeit der Erkenntnisse aus der Planung noch zu vereinbaren ist (vgl. 
Beilagen C1 und C2). 

 

 
Abb. 2: Übersichtsplan Parzellierung. Hinterlegt die rechtskräftige Zonierung des Planungsgebiets (Freier Massstab, 
genordet) 
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2.2 Übergeordnete Rahmenbedingungen 

2.2.1 Planungsebene Bund 
Dem Areal entlang und abschnittweise durch das Areal verläuft ein im 
Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz (IVS) beschriebener 
Weg von regionaler Bedeutung (Strecke AG 691 Abschnitt 1; Brem-
garten – Heinrüti – Widen – Dietikon – Baltenschwil).  

 

 

 

 
Abb. 3: Legende IVS-Karte  Abb. 4: Ausschnitt IVS-Karte, genordet, freier Massstab  

(Quelle: http://ivs-gis.admin.ch/) 
 

Der Abschnitt weist gemäss IVS viel historische Wegsubstanz auf. Er 
stellt jedoch keinen historischen Verkehrsweg von nationaler Bedeu-
tung im Sinne von Art. 3 der Verordnung über das Bundesinventar der 
historischen Verkehrswege der Schweiz (VIVS) dar. Die Schutzziele 
gemäss Art. 6 VIVS sind demnach nicht unmittelbar anwendbar. 

Gemäss Schreiben des Departements Bau, Verkehr und Umwelt be-
treffend Grundlagen und Hinweise an die Gemeinde Bergdietikon1 
erwachsen aus dem kantonalen Richtplan keine direkten Auflagen 
hinsichtlich des IVS. Das Inventar ist jedoch angemessen zu berück-
sichtigen. Die Substanz soll nach Möglichkeit erhalten bleiben. 

                                                             
1 vgl. BDRO.02.123; BVU, gez. Bernhard Fischer, 9. Dezember 2002 
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Abb. 5: Wegabschnitt und Hecke beim Planungsgebiet, Blickrichtung West  
(Quelle: IVS Dokumentation Kanton Aargau, 1993) 
 

Weitere Konzepte, Sachpläne 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. Südlich grenzt Landwirtschafs-
gebiet an.  

Im Raumkonzept Aargau (Richtplankapitel R1) ist das Gemeindege-
biet von Bergdietikon dem «Ländlichen Entwicklungsraum» zugeord-
net. Ländliche Entwicklungsräume zeichnen sich durch eine hohe 
Lebensraumqualität aus. Sie dienen dem ländlichen Wohnen und 
Arbeiten, der Freizeit und Erholung.  

Die Gemeinden haben gemäss Richtplan dafür zu sorgen, dass: 

- ihr ländlicher, teils semiurbaner Charakter erhalten bleibt und sie 
sich weiter entwickeln können,  

- die ländliche Siedlungs- und Wohnqualität und die Ortskerne und 
Ortsbilder aufgewertet werden,  

Beschrieb gem. IVS Dokumentation 
Kanton Aargau: „Der Erdweg mit 

Schottereintrag und Kiesdecke ist um 
1.5 m breit und besitzt eine ausge-

prägte bergseitige Böschung mit 

schöner Hecke; im unteren Teil be-
gleitet ihn ein künstlich angelegter 
Wassergraben (bis 1 m hoch über 

dem Gehniveau !).“ 

ISOS, BLN 

Kantonaler Richtplan 

Raumkonzept Aargau 
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- sich die Dörfer von innen heraus mit sorgfältigen Neu- und Umbau-
ten und mit sanfter  Nachverdichtung erneuern (innere Siedlungs-
entwicklung),  

- für die Wirtschaft Baulandreserven, vorab für Klein- und Mittelbe-
triebe, zur Verfügung  stehen, sofern geeignete Lagen vorhanden 
sind. 
 

Entlang und teilweise im Planungsgebiet verläuft gemäss 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 gemäss Art. 7 des Bundesgesetzes 
über Fuss- und Wanderwege (FWG) für gleichwertigen Ersatz zu 
sorgen.2 

 

 
Abb. 6: Gesamtkarte des kantonalen Richtplans, Ausschnitt Gebiet «Rai» 
(roter Kreis), genordet, freier Massstab (Quelle: AGIS) 

2.2.3 Planungsebene Region und Agglomeration 
Gemäss Zunkunftsbild des Agglomerationsprogramms Limmattal liegt 
das Planungsgebiet im «urbanen Entwicklungsraum», welcher nicht 
nur die Talsohle des Limmattals, sondern auch erhöhte Lagen wie die 
Gemeinde Bergdietikon umfasst. Im Agglomerationsprogramm sind 
keine Aussagen enthalten, welche die vorliegende Teiländerung Nut-
zungsplanung beeinflussen könnten. 

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

                                                             
2 vgl. BDRO.02.123; BVU, gez. Bernhard Fischer, 9. Dezember 2002 

Kantonaler Wanderweg 

Agglomerationsprogramm Limmattal, 
Februar 2012 
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len. Die vorliegende Teiländerung der Nutzungsplanung entspricht 
den im REK beschriebenen Zielvorstellungen. 

2.3 Kommunale Rahmenbedingungen 

2.3.1 Nutzungsplanung 
Das Gebiet «Rai» ist im Bauzonenplan mehrheitlich der «Spezialzone 
Rai» sowie südöstlich der «Wohnzone 3 Geschosse» zugeteilt. Ge-
mäss 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 
Verhältnisse abgestimmten Gestaltungsplanes überbaut werden. Es 
ist zulässig, die Bauzonenabgrenzung aufgrund von genauen geologi-
schen Untersuchungen und den daraus resultierenden Sanierungs-
massnahmen im ordentlichen Verfahren zu verändern.  
 

 

 

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

 
Im Kulturlandplan ist das südlich des Planungsgebiets liegende Ge-
biet der «Übergangszone gemäss § 170 BauG» zugeteilt. Es handelt 
sich dabei um Landwirtschaftsland, dessen Zonierung auf Verlangen 
der Grundeigentümerschaft nach frühestens 10 Jahren überprüft wer-
den kann (Bauerwartungsland). 

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

Spezialzone Rai,  
Gestaltungsplanpflicht 

Kulturlandplan 

Hecken 
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überwiegenden öffentlichen Interessen möglich, wenn Ersatz geschaf-
fen wird. 

 

 

 

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

3.1 Lärm 

Im Jahre 2011 hat eine Untersuchung (Grolimund & Partner) ergeben, 
dass die Lärmbelastung 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 Überbauung Rai keine 
relevante Erhöhung der Lärmbelastung verursacht. 

Die aus der Bebauung des Areals «Rai» zusätzlich entstehende Ver-
kehrslast wird mehrheitlich über die Föhretstrasse direkt auf die In-
dustriestrasse geführt, sodass zusätzliche Lärm-Belastungen von 
bestehenden Wohnquartieren (insb. an der Raistrasse) minimiert 
werden können (vgl. Kapitel 4.1.2). 

Gemäss 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 
mässig stark belastet. Die davon ausgehenden Lärmimmissionen 
führen in der angrenzenden Bauzone (Annahme: Wohnen, ES II) zu 
einer Lärmbelastung, die grundsätzlich bis in die Tiefe von ca. 75 
Metern bezüglich Einhaltung der Erschliessungsanforderungen (gem. 
Art. 24 USG und Art. 30 LSV) kritisch sein kann. Bei der Ausarbeitung 
des Gestaltungsplans ist eine Auseinandersetzung mit dem Lärm-
schutzrecht unumgänglich. 

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 durchgeführt (vgl. Beilage B1). Daraus ergeht die 
Erkenntnis, dass die Hangrutschungen im Planungsgebiet mit einem 
geeigneten Hangstabilisierungskonzept soweit verlangsamt werden 
können, dass gemäss heutigem Erkenntnisstand eine Erschliessung 
und Bebauung des Gebiets möglich wird. Die skizzierte Entwässe-
rungslösung bietet die bestmögliche Gewähr, dass die Bewegungen 
annähernd gestoppt werden können (vgl. Beilage B2). Eine von der 
Firma Geotest AG, Zollikofen erarbeitete Zweitmeinung (vgl. Beilage 
B4) stützt dieses Untersuchungsergebnis. 

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

                                                             
3 vgl. BDRO.02.123; BVU, gez. Bernhard Fischer, 9. Dezember 2002 

Keine relevante Mehrbelastung auf 
Gemeindestrassen 

Auswirkungen der Kantonsstrasse 

Hangbewegungen, Messprogramm 

Aktuelle Messergebnisse 
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Im Rahmen der vorliegenden Teiländerung der Bau- und Nutzungs-
ordnung ist der Nachweis zu erbringen, dass das Hangstabilisie-
rungskonzept die erforderliche Wirkung zeigt. Dieser Nachweis wird 
durch die bauliche Ausführung der Entwässerungsmassnahmen, 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 gemäss Kataster der belasteten 
Standorte (KBS, Quelle AGIS, 06.03.2013) keine Verdachtsflächen 
oder belastete Standorte. 

3.4 Grundwasser und Gewässerschutz 

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

 

 
Abb. 11: Ausschnitt Grundwasserkarte, beige eingefärbt das Gebiet mit gerin-
ger Grundwassermächtigkeit oder geringer Durchlässigkeit, hellblau eingefärbt 
das Gebiet mit mittlerer Grundwassermächtigkeit; genordet, freier Massstab. 

 
Gemäss Gewässerschutzkarte befindet sich das gesamte Planungs-
gebiet im Gewässerschutzbereich Au (Schutz unterirdischer Gewäs-
ser) gemäss Gewässerschutzverordnung des Bundes vom 28. Okto-
ber 1998 (Stand am 1. August 2011). Aufgrund der Hanglage handelt 
es sich gemäss dem geologischen Gutachten per Definition nicht um 

Nachweis Hangstabilität 

Keine Eintrag im KBS 

Grundwasser 

Gewässerschutz 
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nutzbares Grundwasser, sondern um oberflächennahes Hangwasser. 
Der Gewässerschutzbereich Au ist deshalb für die vorliegende Pla-
nung nicht von Bedeutung. 

3.5 Gewässer 

Im Bachkataster ist der Abschnitt östlich Raistrasse als «Raibächli» 
erfasst. Weitere Gewässerabschnitte sind nicht erfasst. 

Für das «Raibächli», welches nördlich des Perimeters entlang fliesst, 
wird kein Gewässerraum festgelegt, weil das Gewässer ausserhalb 
des Perimeters liegt. Beim «Raibächli» handelt es sich um ein Ge-
wässer, welches gemäss Art. 41a Abs. 2 GSchV eine natürliche Ge-
rinnesohlenbreite von weniger als zwei Metern aufweist. Dementspre-
chend wäre ein Gewässerraum von elf Metern auszuscheiden – 5.50 
Meter ab Mittelachse des Gewässers. Der Gewässerraum würde 
punktuell in den Perimeter des Gestaltungsplans reichen, was im 
Gestaltungsplan zu berücksichtigen sein wird.  

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

 
 

 
Abb. 12: Situation Gewässerraum Raibächli, genordet, freier Massstab. 
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Die Gemeinde Bergdietikon beabsichtigt eine Revision ihrer Nut-
zungsplanung. In diesem Zusammenhang sollen auch die Gewässer-
räume festgelegt werden, sofern diese Aufgabe nicht vom Kanton (wie 
in der GSchV vorgesehen) übernommen wird.  

3.6 Hochwasser 

Vom «Raibächli» am nördlichen Perimeterrand geht keine Hochwas-
sergefährdung aus. 
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4 ERLÄUTERUNG PLANUNGSINHALTE 

4.1 Teiländerung BNO und Bauzonenplan 

4.1.1 Nachweis Hangstabilisierung 
Die «Spezialzone Rai» darf nur auf der Basis eines auf die besonde-
ren geologischen Verhältnisse abgestimmten Gestaltungsplanes 
überbaut werden. Bereits im Rahmen der Teilrevision der Nutzungs-
planung ist jedoch nachzuweisen, dass sich das Gebiet aufgrund 
seiner geologischen Verhältnisse (vgl. Kapitel 3.2) grundsätzlich zur 
Erschliessung und Bebauung eignet. Die durchgeführten Messungen 
und geologischen Gutachten zur Hangstabilisierung weisen dies für 
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 Bruttogeschossflächen und Wohnungs-
anzahlen des aus dem Studienauftrag weiterentwickelten Siegerpro-
jekts wurden die Parkfelder und daraus Fahrtenzahlen errechnet und 
eine geeignete Verkehrsführung vorgeschlagen. 

Eignung zur Erschliessung 
und Bebauung 

Berechnung auf Basis des 
weiterentwickelten Siegerprojekts 
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Abb. 13: Lage der Parkfelder und Abschätzung der Verteilung der Verkehrslast 
auf das umliegende Strassennetz (Plangrundlage: Orthofoto 2012, AGIS, 
genordet, freier Massstab). 
 

 

Zwischen dem Ende der bestehenden «Raistrasse» und der Föhret-
strasse wird neu eine verbindende Erschliessungsstrasse vorgesehen. 
Damit kann der wesentliche Teil der aus der Bebauung entstehenden 
Verkehrslast auf die Föhretstrasse (Erschliessungsstrasse) und somit 
möglichst direkt auf die Industriestrasse (Sammelstrasse) geführt 
werden. Über die Raistrasse werden nur die Fahrten zu den Bauten 
im oberen Hangbereich geführt. 

4.1.3 Umzonung «Spezialzone Rai» in «Wohnzone Rai» 
Für die Spezialzone Rai sind in der Bau und Nutzungsordnung (BNO) 
die Voraussetzungen für eine Erschliessung und Bebauung (Gestal-
tungsplanpflicht, vorgängige geologische Untersuchungen bzw. Sa-
nierungsmassnahmen), jedoch keine Bau- und Nutzungsbestimmun-
gen (Nutzungsart, Nutzungsmass, Abstände, Gebäudehöhen, u.dgl.) 
festgelegt. Für die neu zu schaffende Wohnzone Rai sind deshalb die 
notwendigen Grundmasse in der BNO und im Bauzonenplan festzule-
gen. 

Neue Erschliessungsstrasse 

Bau- und Nutzungsbestimmungen 

00
00

00
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Die an die Spezialzone Rai angrenzende, westlich der Föhretstrasse 
liegende Wohnzone W3 ist Bestandteil des Planungsgebiets und wird 
in die Teiländerung der Nutzungsplanung miteinbezogen. 

Die Spezialzone Rai und die westlich der Föhretstrasse liegende 
Wohnzone W3 werden in eine «Wohnzone Rai» überführt. Unter Be-
rücksichtigung 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 gehört 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 verträglich ist. Die festgelegte maximale Ausnüt-
zungsziffer (AZ) von 0.60 enthält den für die Projektierung erforderli-
chen Spielraum. 

Die Nutzungsart entspricht den Bestimmungen der Wohnzone W3. Im 
Gegensatz zur W3 sollen jedoch neben Mehrfamilienhäusern auf-
grund der Topografie auch Zwei- und Reiheneinfamilienhäuser zuläs-
sig sein. Einfamilienhäuser und Terrassenhäuser sollen nicht zulässig 
sein. 

Die Grundmasse – Gebäude- und Firsthöhe, Vollgeschosszahl - wer-
den auf die differenzierte Topografie des Hangs abgestimmt. Begrün-
det ist diese Differenzierung für den Bereich III im Anspruch, einen 
guten Übergang zur angrenzenden Wohnzone W2 zu schaffen. Im 
Bereich II soll eine Betonung des Hangfusses durch ein grösseres, 
konzentriertes Volumen ermöglicht werden. Deshalb wird für diesen 
Bereich (wie auch für den Bereich III) auch die maximale Gebäude-
länge frei gegeben. Im Bereich I erlaubt die Topografie ein zusätzli-
ches Vollgeschoss, ohne dass dieses im Gesamtbild störend in Er-
scheinung tritt. 

In den Bereichen II und III sollen keine zusätzlichen Dach- oder Atti-
kageschosse zulässig sein, wenn die maximal zulässige Anzahl Voll-
geschosse ausgeschöpft wird. 

4.1.5 Umzonung für 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 verändert werden kann. 

Miteinbezug Wohnzone, W3 

Wohnzone Rai, mit  

Gestaltungsplanpflicht 

Ziele der Gestaltungsplanpflicht 

Art und Mass der Nutzung, 
Haustypen 

Längen und Höhen, Vollgeschosse 

Dachgeschosse und Attikageschosse 

Strassenführung im Gelände 
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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 Föhretstrasse eine neue Erschlies-
sungsstrasse erstellt werden können (vgl. Kapitel 4.1.2). Bedingt 
durch die Hanglage und die sensible geologische Situation, verläuft 
diese neue Erschliessungsstrasse in einem kurzen Abschnitt in der 
Übergangszone gemäss § 170 BauG (vgl. Kulturlandplan). Die 
Bauzonengrenze wird deshalb so gelegt, dass die Erschliessungs-
strasse vollständig innerhalb der neuen Wohnzone Rai zu liegen 
kommt. Zu diesem Zweck werden an dieser Stelle 669 m2 von der 
Landwirtschaftszone (Übergangszone) in die neue «Wohnzone Rai» 
umgezont. 

Zusätzlich zur Umzonung der neuen Erschliessungsstrasse wird am 
heutigen Ende der Raistrasse die Zonengrenze auf die Parzellen-
grenze arrondiert (+30 m2). Demgegenüber 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 begründet im Be-
streben, die im Kaufvertrag der Implenia Schweiz AG festgelegte 
Grundstücksfläche nicht zu verändern und daher einen Landabtausch 
(188 m2) zwischen den beiden gemeindeeigenen Parzellen Nrn. 1124 
und 2587 vorzunehmen (vgl. Beilage C2). 

Die Bauzonenfläche reduziert sich somit gegenüber dem heutigen 
Umfang um insgesamt rund 485 m2.  

4.2 Teiländerung Kulturlandplan 

Im Kulturplan werden die Änderungen der Bauzonen (vgl. Kapitel 
4.1.5) nachgeführt. Die Übergangszone gemäss § 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 Fläche von 1183.9 m2 zuge-
schlagen (ehemals Spezialzone Rai). Die Landwirtschaftszone ver-
grössert sich damit insgesamt um 485 m2. 

Flächenbilanz Umzonungen 
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5 SCHLUSSFOLGERUNGEN 
 

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

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

- sowohl die kommunalen als auch die übergeordneten Rahmenbe-
dingungen erreicht werden können; 

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

- der Baugrund gesichert und bebaubar gemacht werden kann. 
 
Gleichzeitig werden die erforderlichen Handlungsspielräume für die 
Gestaltungsplanung und die Projektierung offen gelassen. 
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6 ORGANISATION UND BETEILIGTE 

6.1 Organisation des Planungsträgers 

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

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

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

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

- Fachbereiche Verkehr und Lärm: Basler & Hofmann, Zürich (Patri-
zia Truniger) 

- Fachbereich Strasse: Basler & Hofmann, Zürich (Christine Kählin-
Fischer) 

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

- Fachbereich Geologie: Dr. Heinrich Jäckli AG, Zürich (Ernst Walter) 
- Raumplanerische Bearbeitung Teiländerung Nutzungsplanung und 

Ausarbeitung Gestaltungsplan: Planpartner AG, Zürich   
(Marcel Anderegg, Heinz Beiner). 

Planungsbeteiligte 
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6.2 Planungsablauf (provisorisch) 

 

 
Abb. 14: Vorgehensschema, Teiländerung BNO und Gestaltungsplan Rai (Teil 1) 
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Abb. 15: Vorgehensschema, Teiländerung BNO und Gestaltungsplan Rai (Teil 2) 

6.3 Kantonale Vorprüfung 

Die Planungsentwürfe für die Teiländerung Nutzungsplanung Sied-
lung und Kulturland mit Datum vom 17. Juli 2013 wurden vom Ge-
meinderat zur Vorprüfung beim Departement Bau, Verkehr und Um-
welt (BVU), Abteilung Raumentwicklung, eingereicht. 

Einleitung kantonale  
Vorprüfung 
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Die Abteilung Raumentwicklung macht in ihrem abschliessenden 
Vorprüfungsbericht an den Gemeinderat vom 24. Januar 2014 folgen-
de Hinweise zu den Entwürfen (Auszug): 

- Vorbehalt betreffend Hangstabilität: Die Genehmigung der Teilän-
derung der Nutzungsplanung kann erst erfolgen, wenn die Wirk-
samkeit der vorgeschlagenen Hangentwässerungsmassnahmen 
während mindestens einem Jahr lang gemessen, dokumentiert und 
mit einem positiven Ergebnis interpretiert werden kann. 

- Die festgelegte maximale Ausnützungsziffer ist zu prüfen. Die Aus-
nützung sollte nicht zu stark auf das aus dem Studienauftrag wei-
terentwickelte Siegerprojekt bezogen werden.  

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

- Zugang zu den südlich gelegenen landwirtschaftlichen Nutzflächen: 
Überprüfung und Festhalten von entsprechenden Vorgaben in ge-
eigneter Form. 

- Wald: Durchführung des Waldfeststellungsverfahrens und entspre-
chende Nachführung des Waldgrenzenplans. 
 

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

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

- Ausnützungsziffer: Die projektspezifisch festgelegte Ausnützungs-
ziffer von 0.58 wurde gestützt auf die Vorprüfung auf 0.60 festge-
legt. Dadurch wird ein angemessener Spielraum für die weitere Pro-
jektierung gewährleistet. 

- Zielsetzung Fuss- und Radwegverbindung: Innerhalb des Gel-
tungsbereichs der Teiländerung BNO liegen keine Haltepunkte des 
öffentlichen Verkehrs. Das Gebiet ist jedoch durch den ÖV genü-
gend erschlossen. Die gebietsinterne Fuss- und Radwegerschlies-
sung soll auf die bestehenden Anknüpfungspunkte der Wege zu 
den Haltepunkten des öffentlichen Verkehrs (ÖV) abgestimmt wer-
den. Die Zielsetzungen gemäss § 9 bis Abs. 3 BNO sind entspre-
chend ergänzt worden.  

- Zugang landwirtschaftliche Nutzflächen: Die südlich des Baugebiets 
Rai liegenden Landwirtschaftsflächen sollen über einen Zugang si-
chergestellt werden. Die Zielsetzungen in § 9 bis Abs. 3 BNO sind 
entsprechend ergänzt worden. 

- Waldfeststellung: Das Ergebnis der Waldfeststellung wird mit den 
Entwürfen öffentlich aufgelegt werden. Im Planungsgebiet Rai 
stockt gemäss Waldfeststellungsverfahren kein Wald. 

Fazit der kantonalen  
Vorprüfung 

Berücksichtigung der  
Empfehlungen und  

Hinweise 
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6.4 Information und Mitwirkung 

Die Teiländerung Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland, Gebiet 
Rai wurde im Rahmen des laufenden Verfahrens gemäss § 21 BauG 
vom 17. März bis 15. April 2014 zur Mitwirkung öffentlich aufgelegt. 
Die interessierte Öffentlichkeit wurde am 25. März 2014 an einer In-
formationsveranstaltung über den Anlass, die Inhalte und die Hinter-
gründe 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 Anträge und Begründungen sowie die 
Erkenntnisse und Auswirkungen auf die vorliegende Planung sind im 
separaten Mitwirkungsbericht aufgeführt (siehe Beilage F1). 

6.5 Einwendungsverfahren 

Kapitel wird zur gegebenen Zeit ergänzt. 

6.6 Genehmigung 

Kapitel wird zur gegebenen Zeit ergänzt. 

 
 
 

Information und Mitwirkung 

Mitwirkungsbericht 
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A BEILAGENLISTE 
 
 

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

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

- Beilage B3: Resultate Inklinometermessungen, Bericht, Jäckli Geo-
logie, Zürich, 15. November 2013 

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

- Beilage C1: Übersicht Bauzonenflächen, Plan und Tabelle, 17. Juli 
2013 

- Beilage C2: Übersicht Umlegung Parzellenflächen, Plan und Tabel-
le, 17. Juli 2013 

- Beilage D1: Abschliessender Vorprüfungsbericht (mit Vorbehalt betr. 
Nachweis Hangstabilität) 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 Teiländerung Nutzungsplanung 
Siedlung und Kulturland Rai, Gemeinderat Bergdietikon, 26. Mai 
2014 


