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1 AUSGANGSLAGE

1.1 Einleitung

Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Dallikon stammt aus
dem Jahr 1999. Seither wurde sie nicht mehr nachgefihrt. Der Zo-
nenplan wurde das letzte Mal 2010 teilrevidiert.

Aufgrund angepasster Ubergeordneter Planungen und unter Berick-
sichtigung des Entwicklungsleitbilds aus dem Jahr 2009 sowie der
Umsetzung im kommunalen Richtplan, besteht nun auch Bedarf nach
einer Uberarbeitung der Nutzungsplanung.

Es geht insbesondere um folgende Themen:

« Umsetzung der Uberlegungen zur ortsbaulichen Entwicklung

« Entsprechende Uberprifung der Nutzungsdichten, des Verdich-
tungsbedarfs und der Schaffung von Verdichtungsmoglichkeiten

» Aktivierung innenliegender Reserven in bestehenden Bauzonen

» Klarung von Einzonungsbegehren

*  Neue BedUrfnisse und Vollzugsprobleme der Gemeinde

* Abstimmung auf neue Ubergeordnete Regelungen und Vorgaben

* Umsetzung der IVHB sowie Regelung des Mehrwertausgleichs

Der bestehende kommunale Gesamtplan (Gesamtrichtplan) stammt
aus dem Jahr 1984 und wurde seither nicht mehr aktualisiert. Seither
haben sich die Ubergeordneten Rahmenbedingungen geandert. Aus-
serdem hat die Gemeinde mit dem Leitbild von 2009 Vorstellungen
fur die Gemeindeentwicklung erarbeitet, welche nicht mehr den In-
halten des kommunalen Gesamtplans entsprechen. Daher wird die
Richtplanung zeitgleich mit der Nutzungsplanung in einer separaten
Vorlage revidiert.

Basierend auf dem kommunalen Richtplan und dem Leitbild fur die
raumliche Entwicklung von 2009 sollen die nutzungsplanrelevanten
Themen angegangen werden. Im Rahmen der vorliegenden Teilrevi-
sion der Nutzungsplanung mussen ausserdem die interkantonale
Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) umgesetzt
und der Mehrwertausgleich geregelt werden.

1.2 Bestandteile der Vorlage

Die Teilrevisionsvorlage der Nutzungsplanung besteht aus:

* Anpassung Zonenplan

* Anpassung Bau- und Zonenordnung
* Anpassung Kernzonenplan

* Bericht zu den Einwendungen

Der vorliegende Bericht gemass Art. 47 RPV inkl. Kapazitatsnachweis
und Potenzialstudie dient der Erlauterung und liefert Hintergrundin-
formationen.



Haltung des Bundes zur Sied-
lungsentwicklung

ISOS

BLN

IVS

Historische Verkehrswege von
nationaler Bedeutung (Bundesinventar)

Historischer Verlauf
mit Substanz

Historische Verkehrswege von
nationaler Bedeutung (nicht Bestand-
teil des Bundesinventars)

Historischer Verlauf

Historische Verkehrswege von
regionaler Bedeutung

Historischer Verlauf

== Historischer Verlauf
mit Substanz

Historische Verkehrswege von
lokaler Bedeutung

Historischer Verlauf

Historischer Verlauf
mit Substanz

Biotope von nationaler
Bedeutung

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung Dallikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

2 PLANERISCHE VORGABEN
2.1 Bund

Das Bundesamt fur Raumentwicklung (ARE) hat in seinem letzten
Raumplanungsbericht festgehalten, dass die Siedlungsentwicklung in
der Schweiz nicht nachhaltig sei. Es wird erwogen, den Flachenver-
brauch pro Einwohner zu begrenzen. Entscheidend wird dabei sein,
wie gross die Siedlungsflache pro Einwohner langfristig sein soll.

Fur die Gemeinde Dallikon bestehen keine Eintrage im Inventar der
schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz.

Ebenso sind in der Gemeinde keine Gebiete vorhanden, welche im
Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von nationa-
ler Bedeutung (BLN) inventarisiert sind.

In Dallikon ist ein Strassenabschnitt (Strecke ZH 18; Danikerstrasse)
Teil des Bundesinventars der historischen Verkehrswege der Schweiz
(IVS). Hinzu kommen mehrere Strassenabschnitte von regionaler Be-
deutung. Die Wegbeziehungen der historischen Verkehrswege sind
zu erhalten. Dabei ist insbesondere deren Substanz und die Einbet-
tung in die Landschaft zu berUcksichtigen.
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In Dallikon sind keine Inventarobjekte in nationalen Biotopinventaren
gemass Art. 18a NHG vorhanden.



Kantonales Raumordnungs-
konzept ROK-ZH

Dreieck der Nachhaltigkeit
(Quelle: SKW)

Dallikon gehdrt zum Handlungsraum
"Landschaft unter Druck”
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2.2 Kanton

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH), welches in den
neuen kantonalen Richtplan 2012 integriert ist, entwirft eine Gesamt-
schau der raumlichen Ordnung im Kanton. Fur die zukUnftige Raum-
entwicklung gelten folgende Leitlinien:

1. Die Zukunftstauglichkeit der Siedlungsstrukturen ist sicherzustel-
len und zu verbessern.

2. Die Entwicklung der Siedlungsstruktur ist schwerpunktmassig
auf den offentlichen Verkehr auszurichten.

3. Zusammenhangende naturnahe Raume sind zu schonen und zu
fordern.

4. Die grenzUberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirksamen
Tatigkeiten ist auf allen Ebenen zu intensivieren und zu unter-
stutzen.

5. Die raumliche Entwicklung orientiert sich am Grundsatz der
Nachhaltigkeit.

Diese Leitlinien finden ihren Ausdruck im neuen kantonalen Richtplan

2014, dessen Philosophie von den Grundsatzen einer nachhaltigen

Raumplanung gepragt ist.

Im ROK-ZH werden funf Handlungsraume definiert und die ange-
strebte Raumordnung aufgezeigt. Im Vordergrund steht die Starkung
der sich erganzenden Qualitaten von stadtischen und landlichen Rau-
men. Dallikon ist dem Raum "Landschaft unter Druck" zugeordnet.
FUr diesen ergibt sich insbesondere folgender Handlungsbedarf:

* Potenziale innerhalb der bestenenden Bauzonen im Einzugsbe-
reich des offentlichen Verkehrs aktivieren

* Bauzonenverbrauch verringern

» Attraktive Ortszentren schaffen und Ortsdurchfahrten gestalten

 Zersiedlung eindémmen und Ubergange zur offenen Landschaft
so gestalten, dass sich die Siedlungen gut in die Umgebung einfl-
gen

e Landschaftliche Qualitdten erhalten und wiederherstellen

* Eingriffe in die Landschaft auf ihre Notwendigkeit prufen sowie
vermehrt koordinieren und planen

* Landwirtschaftliche Produktionsflachen sichern

* Auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungsqualitat
verzichten

Die 80/20-Regelung im Kanton Zurich besagt, dass 80 % des Bevol-
kerungswachstums in den gut erschlossenen urbanen Gebieten,
also den Stadtlandschaften und den urbanen Wohnlandschaften an-
gesiedelt werden soll. In den Ubrigen Landschaften soll 20 % der
Entwicklung stattfinden. Fur Dallikon bedeutet das, hauptsachlich auf
die Strategie der Stabilisierung und Aufwertung der bestehenden
Siedlung sowie der Innenentwicklung zu setzen.



Kantonaler Richtplan

Ausschnitt kantonaler Richtplan,
Beschluss des Kantonsrates (Festset-
zung) Stand 6.2.2023

Siedlung
Siedlungsgebiet
Zemrumsgetret
SchutzwOrdiges Ortsbild

Landschaft
Fruchifolgeflache im Landwintschaftsgetiet
Obriges Landwirtschaftsgebiet
Erholungsgebiet

Aussichtspunit
Naturschutagebiel (n Gewdssern)
Gruben- und Ruderalbiotop
Gewdsserrevitalserung
Landschaftsschutzgeteet
Landschal tstorderungsgebiet
Landschaftsverbindung
Freihaitegebeet

Coriges Gebset

i

%

(EE8N -8-000 WNOL
H

Landwirtschaft
Raumentwicklungsstrategie Kanton Zu-
rich (Dezember 2014)

Fruchtfolgeflachen

b wr

Nutzungseignungsklassen 1-5

- Bedingt FFF

Nutzungseignungsklasse 6

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung Dallikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Der kantonale Richtplan Siedlung und Landschaft wurde mit Be-
schluss des Kantonsrates vom 6. Februar 2023 festgesetzt.

e SN

Das Furttal ist ein wichtiger Standort fur die landwirtschaftliche Pro-
duktion im Kanton Zurich. Dies zeigt sich auch an den Fruchtfolgefla-
chen, welche Dallikon beinahe komplett umfassen.

Das einzuzonende Gebiet Feld liegt innerhalb der ersten Bautiefe
ausserhalb der Fruchtfolgeflache. Im Westen grenzen die Gebiete an
Fruchtfolgeflachen der Nutzungseignungsklasse 1-5.




Regionales Raumordnungskon-

zept Furttal
Allgemein

Zielvorstellungen

Ausschnitt Regio-ROK Furttal
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2.3 Region

Das regionale Raumordnungskonzept "Regio-ROK Furttal" von 2011
diente als Vorarbeit zur Revision des regionalen Richtplans bzw. als
konzeptionelle Grundlage fur die Planungsarbeiten in der Region.

Die Themenbereiche Siedlung - Wohnen und Arbeiten, Landschaft -
Landwirtschaft, Natur und Erholung, Verkehr sowie Ressourcen und
offentliche Dienste werden beleuchtet und deren Ziele festgelegt.
Das Regio-ROK ist das Zukunftsbild des Furttals fur 2030, ist als einlei-
tendes Kapitel in den Bericht zum regionalen Richtplan integriert und
hat dadurch behdérdenverbindlichen Charakter.

Das Furttal soll sich auch in Zukunft durch folgende Eigenschaften
auszeichnen:

o @
~ ~

Eigenstandige Region zwischen den Zentren Zurich und Baden
Attraktive Landschaft

Gute Erreichbarkeit und Erschliessung

Vielfaltige Wohnregion

Bedeutende Arbeitsplatzgebiete mit unterschiedlichen Angebo-

‘

Der regionale Richtplan Ubernimmt die Vorgaben aus dem kantona-
len Richtplan, sieht in Erganzung weitergehende Festlegungen vor
und stellt die Uberkommunale Abstimmung sicher. Die regionalen
Richtplane Ubernehmen insbesondere eine wichtige Rolle bei der
Strukturierung des Siedlungsgebiets. Sie machen Nutzungsvorgaben
fUr bestimmte Gebiete, legen die aus regionaler Sicht anzustreben-
den Dichten fest und machen Aussagen dazu, inwieweit fur ein Ge-
biet Veranderungsprozesse angestossen werden sollen.
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Siedlung und Landschaft
Beschluss des Regierungsrates vom 3.
Februar 2021 (RRB Nr. 92/2021)
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Im Teil Siedlung und Landschaft des regionalen Richtplans wird das
Industrie- und Gewerbegebiet als Arbeitsplatzgebiet von regionalem
Interesse mit einer hohen baulichen Dichte festgelegt. Es sind indu-
strielle und gewerbliche Nutzungen sowie Dienstleistungsbetriebe zu-
lassig. Wohnen und stark verkehrserzeugende Nutzungen sind aus-
geschlossen. Die bauliche Dichte soll in der Nutzungsplanung auf

5.0 - 8.0 m*/m? BMZ festgelegt werden.

Die Gebiete Rebweg und Rairing werden als Gebiete mit einer niedri-
gen baulichen Dichte festgelegt. Es wird somit eine lockere Uberbau-
ung bezweckt, deren Erscheinungsbild gewahrt und in denen eine

starke Nachverdichtung nicht gewunscht ist. Es ist eine Ausnutzungs-
ziffer von 25 bis 35 % in zweigeschossigen Wohnzonen anzustreben.
‘-Buchsza_lgg,‘, _::/\ ?

! atmisegefe |
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Die Daniker-/Regensdorferstrasse sowie die Buchserstrasse sind als

regionale Verbindungsstrassen klassiert. Die Daniker-/Regensdorfer-

strasse soll gemass Richtplan siedlungsvertraglich umgestaltet wer-

den. Gleichzeitig ist entlang der Strasse eine geplante regionale Rad-

route eingetragen. Weiter sind die Vortauenstrasse und die Buchser-

strasse als bestehende regionale Radwege definiert. Zudem sind ver-
festgelegt.




Kommunaler Gesamtplan

Kommunaler Gesamtplan 1984
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2.4 Gemeinde

Die Gemeinde Dallikon besitzt einen kommunalen Gesamtplan aus
dem Jahr 1984. Der kommunale Gesamtplan wurde seit 1984 nicht
mehr aktualisiert. Die Richtplanung wird in einer separaten Vorlage
revidiert.
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Bau- und Zonenordnung /
Zonenplan

Ausschnitt Zonenplan

B Keenzore K

UOberlagernde Festiegungen
V77 Bausen gemass At 4 BauO

Oberkommunale Zonen
Kantonale Landwirtschaftszone (Lk)

Informationsinhalte
T wa

« o o Kommunaler Gestaltungsplan
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Die Bau- und Zonenordnung sowie der Zonenplan wurden am 7. De-
zember 1999 von der Gemeinde festgesetzt.

Das Siedlungserweiterungsgebiet Feld grenzt ostseitig an die dreige-
schossige Wohnzone W3/60 und westseitig an die kantonale Land-
wirtschaftszone.




Absolutes Wachstum
Quelle: Faktenblatt ARE ZH &
statistik.zh.ch

Bevolkerungsentwicklung 1992 - 2022
Bevdlkerungsentwicklung
— Dillikon
Region Furttal
== Kanton Zrich
©Amt fur Raumentwickluna, Kanton Zirich

Einwohner
Déllikon

Quelle: Statistisches Amt, Kt. ZH

Wachstum im Vergleich

Arbeitsplatze / Beschaftigte
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3 QUANTITATIVE GRUNDLAGEN

3.1 Bevodlkerungsentwicklung

Die Zahl der Einwohner in Déllikon hat sich gegentber den 90er-Jah-
ren deutlich ernoht. Dies zeigt die stetige Bevdlkerungszunahme in
den letzten 30 Jahren. Ein geringer Bevolkerungsrickgang ist lediglich
in den Jahren 2008 und 2021 zu verzeichnen. Ansonsten hat das
Wachstum weitgehend linear zugenommen.

Ende 2023 lebten 4'369 Einwohner in Dallikon. In den vergangenen
15 Jahren stieg die Bevolkerungszahl durchschnittlich um ca. 50 Ein-
wohner oder 1.3 % pro Jahr an. Das langjahrige kantonale Wachstum
(35 Jahre) betragt rund 1% pro Jahr. Das durchschnittliche Wachstum
der letzten 15 Jahre im ganzen Kanton Zurich betragt rund 1.3 %.
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Im Vergleich zur Region Furttal und zum Kanton Zurich weist Dallikon
zwischen 1990 und 1999 ein Uberdurchschnittliches Wachstum auf.
Seit der Jahrtausendwende entspricht das Wachstum von Dallikon
ungefahr dem kantonalen Durchschnitt, woraus eine stetige Zu-
nahme der Bevdlkerungszahl resultiert.

Basierend auf den statistischen Daten kann die Entwicklung von Dalli-
kon im Vergleich mit der Region und dem Kanton zwischen 1990 und
1999 als dynamisch bezeichnet werden. In Bezug auf die letzten 15
Jahre liegt das Bevolkerungswachstum von Daéllikon innerhalb der
kantonalen Entwicklung und leicht Uber dem durchschnittlichen
Wachstum der Region.

2021 werden fur Dallikon 2934 Beschaftigte ausgewiesen. Die Anzahl
Beschaftigte weist Uber die Jahre gewisse Schwankungen auf, welche
teilweise an der Erhebung liegen. Seit 2016 zeigt sich ein relativ steti-
ges Wachstum. Bei einer weiteren Entwicklung entsprechend der
letzten 5 Jahre (2016 - 2021: +9.2%) ware 2037 mit einer Beschaftig-
tenzahl von rund 3'800 AP zu rechnen.

Grundsatzlich ist die Anzahl Arbeitsplatze jedoch davon abhangig, ob
die entsprechenden Flachen fUr neue Betriebe vorhanden sind oder
nicht.



Bauzonenverbrauch
Quelle: Faktenblatt ARE ZH

Bauzonenentwicklung 1992 - 2022
Bauzonenverbrauch
= Gemeinde Déllikon

©Amt fur Raumentwicklung, Kanton Zurich

Bauzonen
3 Uberbaute Bauzone
3 nicht Gberbaute Bauzone

Quelle: Amt fur Raumentwicklung, Kt. ZH

Bauzonenstatistik

Bauzonenreserven in ha

Datengrundlage:

Bauzonenstatistik ARE ZH, Stand 2020

Anteil Einfamilienhausgebiete
(W2) an Wohnzonen
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3.2 Bauzonen

Die Gemeinde Dallikon verfugt Uber 94.2 ha (Stand 2022) an Bauzo-
nen, davon sind 89.1 ha Uberbaut. Innerhalb der letzten 15 Jahre
(2008 - 2022) wurden insgesamt 6.6 ha Bauzone Uberbaut, davon 1.2
ha Wohnzone und 1.5 ha. Mischzone. Dies entspricht einem durch-
schnittlichen jahrlichen Verbrauch von rund 0.44 ha Bauzone bzw.
0.18 ha Wohn- und Mischzone.
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Die Bauzonenstatistik von 2022 weist fur Dallikon folgende Bauland-
reserven aus:

Total vorhanden |bebaut unbebaut
Wohnzone 355 ha 345 ha 1.0 ha
Mischzone 18.1 ha 173 ha 0.7 ha
Arbeitszone 37.2 ha 34.2 ha 3.1 ha
offentliche Bauten + Anlagen 3.3 ha 3.1 ha 0.3 ha
Total Wohn- und Mischzonen 53.6 ha 51.8 ha 1.7 ha
Total 94.2 ha 89.1 ha 5.1 ha

19.1 ha der 35.5 ha Wohnzonen liegen gemass der kantonalen
Bauzonenstatistik (Stand 2022) in einer zweigeschossigen Wohnzone
(W2/30 oder W2/50) und sind somit prioritar mit Einfamilienhausern
bebaut. Somit sind 54 % der Wohnzonen Dallikons Einfamilienhaus-
guartiere.



Wohn- und Mischzonen

Ausbaugrad in Prozent (%)
Quelle: Faktenblatt ARE ZH

Hoher Uberbauungsgrad

Uberbauungsgrad 1991 - 2022
Uberbauungsgrad (iberbaute Bauzone in
% der Bauzone)
— Gemeinde Dallikon
Region Furttal
== Kanton Zlrich
Quelle: Amt fur Raumentwicklung, Kt. ZH
©Amt fur Raumentwicklung, Kanton Zurich
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3.3 Ausbaugrad

Der Ausbaugrad in der Wohnzone liegt Uber dem kantonalen und re-
gionalen Durchschnitt. Fur die Mischzonen liegen die Werte etwas
unter den Werten des Kantons jedoch hoher als in der Region Furttal.
Insgesamt Uber alle Bauzonentypen liegen die Werte unterhalb des
kantonalen Durchschnittes aber deutlich Uber dem regionalen
Durchschnitt.

Wohn- Misch- Arbeits-
zone zone zone Total

Dallikon 686% 778% 587 % 64.6 %
Region Furttal 64.3 % 59.8 % 54.4 % 58.9 %
Kanton Zurich 624% 789% 57.2% 66.4 %

Die durchschnittlichen Ausbaugrade in den Wohnzonen deuten da-
rauf hin, dass die bestehenden Moglichkeiten gut ausgeschopft wer-
den und nur noch punktuelle innere Reserven bestehen. Diese inne-
ren Reserven sind dahingehend zu relativieren, als dass Dallikon aus-
gedehnte Einfamilienhausquartiere aufweist (54 % der Wohnzonen).
Dadurch ist in diesen Gebieten eine Erhdhung des Ausbaugrades -
wenn Uberhaupt - nur langfristig moglich. Das kurz- bis mittelfristig
realisierbare Verdichtungspotenzial innerhalb der bestehenden
Wohn- und Mischzonen ist trotz unterdurchschnittlichem Ausbau-
grad relativ klein. Dies liegt auch daran, dass Daéllikon ausgedehnte
Einfamilienhausquartiere aufweist.

Die Mischzonen weisen noch etwas grdssere Potenziale auf, die
grossten Reserven sind aber in den Arbeitszonen zu finden.

3.4 Uberbauungsgrad

Der Uberbauungsgrad gibt in Prozent an, wie viel Uberbaute Bauzone
in Bezug zur Gesamtbauzone Uberbaut ist. Der Uberbauungsgrad
liegt in Dallikon bei rund 95% (vgl. auch Ziffer 3.2). Dieser Wert belegt,
dass die Auslastung der Bauzonen in Déllikon so hoch ist, dass nicht
von Uberdimensionierten Bauzonen in Dallikon gesprochen werden
kann.
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Unuberbaute Grundstticke Die Lage der untberbauten Grundstucke (Stand April 2024) ist nach-
stehend abgebildet. Insgesamt betragt die Flache in den Wohn-,
Misch-, Kern- und Zentrumszonen noch 1.7 ha. Rund die Halfte (0.84
ha) davon liegt in der Zone W2/30.

=

Siedlungsgebiet

unlberbaute Parzellen
Wohnnutzung erlaubt

- uniberbaute Parzellen
Wohnnutzung nicht erlaubt

Quelle: Datengrundlage Uberbauungsstand und Amtliche Verméssﬁng (Stand 2\023),
eigene Darstellung
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Kapazitatsreserven

Bestand in Bauzonen 2022
Reserven gemadss ARE (Total)

Kapazitatsreserven in Uberbauten Bauzo-
nen (Verdichtung) 20 %

Kapazitatsreserven in uniberbauten
Bauzonen 80 %

Kapazitatsreserven in heutigen Bauzo-
nen Total (2037)

Fassungsvermadgen in heutigen Bauzo-
nen (Gesamtkapazitat 2037)

Total

Bevélkerung 2035
gem. kant. Bev.-Prognose ca.

gem. linearem Wachstum ca.

* Hinweis Mischzonen:

Realistische Kapazitat

Realistische Kapazitatsreserven
370 EW

Verdichtung nach innen férdern
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3.5 Kapazitatsabschatzung

In den bestehenden Zonen bestanden gemadss den Geschossflachen-

reserven 2022 des Kantons folgende Kapazitatsreserven:
Einwohnende 2022: 4268 EW Arbeitsplatze 2021: ca. 2'934 AP

davon ausserhalb Bauzone (Beschaftigte davon ausserhalb Bauzone (Beschaf-
Landwirtschaft*3): tigte Landwirtschaft):

ca. 208 EW ca. 69 AP
EW | Geschossflaichen| GF/EW AP | Geschossflachen GF/AP
Wohnen 1'000m? Arbeiten 1'000 m?
4060 200.6 |50m%/EW 2'865 233.0 | 82 m%AP
66.1 +30.5%0.8* 189.2 +30.5%0.2*
247 16.1 |65m2/EW 382 31.4 |82 m2/AP
124 8.0 |65m2/EW 376 30.8 | 82 m2/AP
371 241 758 62.2
4431 224.7 3623 295.2
4'639 3692
4921
5'006 3’800

Die Kapazitatsreserven in Mischzonen werden zu 80 % der Wohnnut-
zung und zu 20 % der Arbeitsnutzung angerechnet.

Die theoretischen Geschossflachenreserven ergeben sich nun aus
der Differenz der zulassigen (theoretisch mdglichen) und der gebau-
ten Geschossflachen.

Es kann nicht damit gerechnet werden, dass die theoretischen Reser-
ven insbesondere in der bereits Uberbauten Bauzone bis 2037
(2022+15Jahre) vollstandig genutzt werden kdnnen. Bei der Uberbau-
ten Bauzone wird daher mit einer realistischen Nutzung von rund

20 % der vorhandenen Reserven gerechnet. Bei den untberbauten
Bauzonen hingegen kann damit gerechnet werden, dass ein Ausbau-
grad von 80 % oder hoher erreicht werden kann.

Entsprechend der Abschatzung kann ohne eine Anpassung der BZO
eine realistische Zunahme der Einwohnenden bis 2037 von rund 370
Einwohnenden in den bestehenden Bauzonen angesiedelt werden.

Weil die Kapazitatsreserven vor allem in bebauten Bauzonen liegen
und weil hier realistischerweise lediglich mit einer Verdichtung von
20% ausgegangen werden kann, zeigt sich bereits jetzt, dass eine li-
neare Entwicklung entsprechend der Entwicklung der letzten Jahre
nicht innerhalb der bestehenden Bauzonen moglich ist.



Bauzonenbedarf Wohnen
Reserven reichen noch fur rund 10 Jahre

regionalisierten Bevolkerungsprognosen

Bauzonenbedarf fiir Arbeiten

gemass bisherigem Verbrauch
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Um weiterhin eine Entwicklung (Auslastung der Schule und Infrastruk-
tur) zu erreichen, sollen ArealUberbauungen geférdert und Instru-
mente (z.B. Gestaltungsplanpflichtgebiete, Mindestdichte) ermoglicht
werden. Dadurch sollte u.a. der Ausbaugrad bei untberbauten
Bauzonenflachen auf gegen 100 % ansteigen. Weiter soll die ange-
strebte Zunahme der Anzahl Einwohnenden mit ArealUberbauungen
sowie Aufzonungen erreicht werden.

3.6 Bauzonenbedarf

Bei einem durchschnittlichen Verbrauch von 0.18 ha in den letzten

15 Jahren reichen die Reserven theoretisch noch fiir rund 9 3/4 Jahre.
Dabei wird aber ausser Acht gelassen, dass nicht alle untberbauten
Flachen verfugbar sind. Einzelne Flachen sind schon Uber 30 Jahre er-
schlossen, werden aber nicht Uberbaut.

Hinzu kommt, dass innerhalb des Bestandes aufgrund der ausge-
dehnten Einfamilienhausquartiere und der bereits gut ausgenutzten
Mehrfamilienhausquartiere praktisch keine Innenverdichtungspoten-
ziale bestehen bzw. nur erschwert realisiert werden kdnnen.

Die Kapazitatsgrenze des heute gultigen Zonenplans liegt bei rund
4'430 Einwohnern. Mit den Einwohnern ausserhalb liegt die Kapazi-
tatsgrenze bis 2037 fur Dallikon bei rund 4'600 Personen und liegt
damit unter den aus dem kantonalen Raumordnungskonzept abge-
leiteten Wachstumszielen und den regionalisierten Bevolkerungs-
prognosen, welche bis 2035 mit insgesamt rund 4'900 Einwohnern
rechnen. Die Gemeinde Daéllikon mdchte einen Teil dieser Differenz
mit mehreren Planungsmassnahmen abdecken.

Der Bedarf an Gewerbezonen ist schwierig abzuschatzen, da er von
grosseren Schwankungen betroffen ist. Will sich ein neuer Betrieb an-
siedeln, besteht im betroffenen Jahr ein hoher Verbrauch, in den fol-
genden Jahren kann der Verbrauch dagegen sehr tief sein. Daher
kénnen aufgrund des bisherigen Verbrauchs nur unsichere Schatzun-
gungen fur die Bauzonen fur Arbeiten gemacht werden.

Es bestehen mit 3.1 ha grosse unbebaute Arbeitszonenflachen, wel-
che sich fur die Ansiedlung neuer Betriebe eignen wirden. Bei einem
Verbrauch von 3.7ha gemass den letzten 15 Jahren reichen die Re-
serven fUr keine weiteren 15 Jahre.

Es bestehen relativ grosse Geschossflachenreserven im Bestand, wo-
bei dabei ausser Acht gelassen wird, dass die vorhandenen Sparten
auch grosse Lagerflachen fur Material und Fahrzeuge benétigen, so
dass die Geschossflachen nicht ganzlich realisierbar sind. Neue Be-
triebe bendtigen zudem in der Regel ein auf ihr BedUrfnis zugeschnit-
tenes Betriebsgelande, um effiziente und damit wirtschaftliche Ab-
laufe zu ermoglichen. Im Rahmen der Revision ist die Gewahrleistung
von genUgenden, fUr Betriebe und neue Arbeitsplatze geeignete Zo-
nenflachen eine wichtige Zielsetzung.
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3.6 Analyse Siedlungsgebiet

Analyse Das Siedlungsgebiet von Dallikon wurde anhand der Faktoren tiefer
Ausbaugrad, gute Erschliessung mit 6ffentlichem Verkehr, Gebaude-
alter, Eigentumsstruktur und Ubergeordnete Vorgaben analysiert, um
mogliche Potenziale fur Entwicklungen zu erkennen und um den
Massnahmenbedarf fUr die Nutzungsplanung zu ermitteln.

Ausbaugrad Wie im Kapitel 3.3 erwahnt, weist Déllikon bereits einen relativ hohen
Ausbaugrad in den Wohn- und Mischgebieten auf. Dennoch sind in
verschiedenen Quartieren im Bestand noch Potenziale vorhanden.

Gebiete mit Mehrfamilienhdusern  Die Eigentumsstruktur kann den Innenentwicklungsmechanismen
entgegenwirken oder diese unterstitzen. Bremsende Wirkung auf die
Innenentwicklung haben sowohl Gebiete mit einem Uberwiegenden
Anteil an Einfamilienhausern als auch Gebiete mit grossen Anteilen
an Stockwerkeigentum. Gebiete mit einem hohen Anteil an Mehrfa-
milienhdausern sowie einem geringen Anteil an Stockwerkeigentum
sind dagegen positiv fur Strukturveranderungen.

Besonders im Gebiet zwischen der Brunnenwiesenstrasse und der
Chilenaustrasse, im Dorfkern, im Quartier Vortauen sowie sudlich der
Regensdorferstrasse sind Gebiete mit einem hohen Anteil an Mehrfa-
milienhdausern und einem geringen Stockwerkeigentumsanteil vor-

handen.
Quartiere mit MFH-Anteil bei gleichzeitig R - L L R % i NS \
tiefem Stockwerkseigentumsantelil ‘, i -V A / e \
(Quelle: GIS ZH) ; TEE T Tl
3 | N\ e 1 i~
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Hoher MFH-Anteil, Tiefer STWE-Anteill - L } 1
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X% Dallikon ;
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Gebdudealter

Gebaudealter (Quelle GIS ZH)
1945 - 1950
1951 - 1950
1961 - 1970
1971 - 1580

1981 - 1985

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung Dallikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Das Gebaudealter erlaubt gewisse Rickschlisse auf sich abzeichnen-
de Erneuerungen im Siedlungsgebiet.

Bei Gebauden, welche zwischen 1945 und 1985 erstellt wurden,
steht eine erste oder bereits eine zweite Erneuerung an. Es ist anzu-
merken, dass in der nachfolgenden Ubersicht aufgrund fehlender Da-
ten nicht berucksichtigt werden konnte, ob ein Gebaude in den letz-
ten Jahren umfassend saniert wurde.

Bei den dlteren Bauten kann sich im Rahmen von Sanierungsmass-
nahmen (Energie, Bausubstanz) die Frage eines Ersatzbaus stellen.
Der Entscheid durfte massgeblich vom baulichen Zustand des Ge-
baudes, dem vorhandenen Nutzungspotenzial, der Lage im Sied-
lungsgebiet und von der Eigentumsstruktur beeinflusst werden.

In Dallikon ist ein bedeutender Bestand an Bauten vorhanden, wel-
che in den Jahren 1945 bis 1985 entstanden sind.
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OV-Erschliessung

OV-Giiteklassen (Fahrplanjahr 2022/2023)
A
B
¢
D
e
I3

Ergebnis

Ergebnisplan

D Hoher MFH-Anteil, Tiefer STWE-Anteil
- Gebaudealter 1945 - 1985

Aushaugrad

B
R
Bl -«
-
[ o100

OV-Gureklasse
C

D
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Die Siedlungsentwicklung soll vorab an Lagen mit einer guten Er-
schliessung durch den 6ffentlichen Verkehr (OV) erfolgen. Mit den
Guteklassen A-C gilt ein Gebiet als sehr gut bis gut mit dem OV er-
schlossen.

<\

I Eichacher ~[a21
"

\

Erlenhof |
Ns—

Die grossten baulichen Veranderungen im Bestand durften entspre-
chend der Analyse im Gebiet Chilenwiesen/Brunnenwiesen erwartet
werden. Ein hoher Anteil Mehrfamilienhdauser mit einem geringen
Stockwerkeigentumsanteil trifft hier auf einen eher tiefen Ausbaugrad
und einen grossen Bestand tendenziell erneuerungsbedurftiger Alt-
bauten. Gleichzeitig liegt das Gebiet praktisch vollstandig in den Gu-
teklassen C und D und ist somit gentgend bis gut erschlossen.

i

—

1

Gebiet Chilenwiesen /
Brunnenwiesen
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Analyse

Grinflachenanteil Bestand
Quelle: AV-Bodenbedeckung
(maps.zh.ch)
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3.7 Analyse Griinflachenanteil

Um die Hohe einer moglicherweise einzufihrenden Grinflachenziffer
abschatzen zu kénnen, wurde der Grunflachenanteil des Bestandes
analysiert. Die Analyse wurde primdr anhand der Bodenbedeckung
der Amtlichen Vermessung vorgenommen. Zur Uberprifung wurde
bei ausgewahlten Parzellen mit einem hohen Ausbaugrad ein Ver-
gleich mit dem Luftbild vorgenommen.

Folgende Erkenntnisse konnen aus den Daten gezogen werden:

e Ausser in der Gewerbe- und Industriezone 16 und der Zone fur
offentliche Bauten und Anlagen weisen mehr als 50 % der Parzel-
len einen Grunflachenanteil von Uber 50 % auf.

« Uber 75 % der Parzellen in allen Wohnzonen weisen einen Griin-
flachenanteil von Uber 40 % auf. Zudem ist in den Wohnzonen
die Streuung relativ gering.

¢ Die Mischzonen (Kernzone, Zentrumszone, Wohnzone mit Ge-
werbeerleichterung) weisen tiefere Grinflachenanteile und eine
grossere Streuung auf als die Wohnzonen. Jeweils 75 % der Par-
zellen weisen einen Grunflachenanteil von Uber 20 % auf.

» Die Industriezone weist sehr tiefe oder gar keine Grinflachenan-
teile auf.
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Boxplot des Grunflachenanteils
nach Parzelle und Bauzone
Quelle: AV-Bodenbedeckung

(maps.zh.ch)

Erklarung: Der Balken zeigt den Bereich,
in dem die mittleren 50 % der Parzellen
liegen (Interquartilsabstand). 25 % der
Parzellen liegen oberhalb, 25 % der Par-
zellen unterhalb des Balkens. Der Strich
im Balken zeigt den mittleren Wert (Me-
dian) an, das Kreuz den Durchschnitt. Die
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Kat. Nr. [Parzellenfliche (Zone Ausbaugrad [GFAV |GZAV |GFOrtho |GZOrtho |Abweichung AV-Ortho|Abweichung AV-Ortho
Geviert in % in Prozentpkt.
1979 606.04(W2/30 82%( 447.5 74% 355.87 59% 20% -15%
1978 585.86(W2/30 82%( 408.65 70% 385.06 66% 6% -4%
212 704.25|W2/30 83%( 529.42 75% 402.16 57% 24% -18%
2394 413.54|W2/30 83%( 292.36 71% 2053 50% 30% -21%
734 760.87|W2/30 83%( 582.72 77% 556.41 73% 5% -3%
2747 499.73|W2/30 83%( 291.22 58% 313.53 63% -8% 4%
1300 676.35(W2/50 74%| 4989 74% 470.5 70% 6% -4%
193 419.42{W2/50 52%| 243.57 58% 217.18 52% 11% -6%
1365 603.65(W2/50 52%( 314.84 52% 28213 47% 10% -5%
189 583.04|W2/50 52%| 342.39 59% 327.15 56% 4% -3%
2321 1178.88(W3/60 70%| 756.72 64% 622.36 53% 18% -11%
1762 15511.77|W3/65 90%| 9536.2 61%| 9533.07 61% 0% 0%
2315 2340.61|W3/65 97%| 1597.2 68%( 1604.39 69% 0% 0%
2317 1397.34(W3/65 97%| 698.59 50% 650.21 47% 7% -3%
2365 7547.36|W3/65 98%| 28259 37%| 2961.96 39% -5% 2%
2750 2299.27|Z 55%( 606.47 26% 592.66 26% 2% -1%
1760 3584.83|WG3/65 75%| 902.35 25%| 1009.01 28% -12% 3%
2871 3682.07|WG3/65 75%| 1903.6 52%| 1903.64 52% 0% 0%
Vergleich der Grinfldche zwischen den Daten der amtlichen Vermessung und einer handischen Erhebung Uber das Luftbild
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Grundsatze

Ziele Teilrevision der Nutzungs-
planung
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4 ZIELE

Die Teilrevision fusst auf folgenden Grundsatzen:

* Regelungen, wo moglich, vereinfachen.

* Regelungen der Kernzone unter Wahrung der pragenden Struk-
turen flexibilisieren.

* Qualitatsvolle Siedlungserneuerung und moderate Verdichtung in
den zentrumsnahen Wohngebieten ermdoglichen.

«  Okologische Siedlungsentwicklung sicherstellen.

* Arbeitsplatze fordern (Gewerbe/Dienstleistung) und Nutzungs-
konflikte minimieren.

Die Gemeinde Dallikon hat — wie im Kapitel 2.4 erwahnt — 2009 ein
Leitbild fur die raumliche Entwicklung erarbeitet. Zusatzlich wird der-
zeit der kommunale Richtplan revidiert, aus dessen Prozess sich wei-
tere Themen ergeben haben. Erganzt werden diese Thematiken mit
Ubergeordneten Vorgaben.

Die Ziele der Teilrevision der Nutzungsplanung lassen sich insgesamt
wie folgt zusammenfassen:

*  Weiterentwicklung, Erhaltung und Pflege der ortsbaulichen Quali-
taten und der verschiedenen Charakteristiken der Kerngebiete

* Ermoglichung hochwertiger, differenzierter Innenentwicklung

* Ermoglichung eines vielfaltigen Angebots an Gewerbeflachen

» Starkung attraktiver Freirdume mit hoher Aufenthaltsqualitat

+ Forderung Biodiversitit und Okologie

* Forderung Energieeffizienz im Siedlungs- und Mobilitatsbereich

* Umsetzung IVHB

* Regelung Mehrwertausgleich

* Behebung Vollzugsprobleme

* Situative Vereinfachung und Klarung der Zonierung (Anpassung
der Zonierung auf veranderte Parzellengrenzen)
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Abschatzung Potenzial der Sied-
lungserweiterungen

Gebiet Feld

Potenzialstudie Feld 2009
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5 POTENZIALSTUDIE FELD
5.1 Studie 2009

Im Leitbild fur die raumliche Entwicklung der Gemeinde Dallikon
wurde 2009 das Gebiet Feld bereits als mogliches Siedlungserweite-
rungsgebiet definiert. Im Rahmen der Erarbeitung des Leitbilds
wurde fur das Gebiet mogliche Bau-, Freiraum- und Erschliessungs-
strukturen betrachtet und das Potenzial abgeschatzt.

Urspringlich war auf der Sdseite der Danikerstrasse eine Erweite-
rung des Siedlungsgebiets bis zum Feldhof angedacht. Auf der Nord-
seite umfasste die Siedlungserweiterung die gesamten Parzellen Kat.-
Nrn. 2668, 2670 und 2840, also alle bereits damals strassenseitig be-
bauten Parzellen.

Die Siedlungserweiterung wurde durch den Kanton jedoch auf eine
Breite von ca. 70 m reduziert.

Die Potenzialstudie sah sechs drei- bis viergeschossige Punktbauten
vor. Die Baukdrper sollten Uber die Baumgartenstrasse erschlossen
werden. Ziel war es, einen fliessenden Ubergang zwischen Siedlung
und Landschaft zu erreichen. Der Larmschutz sollte mit zwei Klein-
bauten an der Danikerstrasse geldst werden. Das bestehende Haus
Danikerstrasse 21 sollte ruckgebaut werden.

Das Einwohnerpotenzial wurde fir die Potenzialstudie nicht separat
berechnet. Gemass Leitbild fur die raumliche Entwicklung war fur das
gesamte Gebiet Feld (10 Baukdrper) mit ca. 246 Einwohnern zu rech-
nen. FUr die reduzierte Potenzialstudie mit sechs Baukdrpern ware
so mit rund 147 Personen zu rechnen.

\
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Antrage zur Erweiterung des Sied-
lungsgebiets vom 20.8.2010

Definition Siedlungsgebiet

Konzeptionelle Vorstellungen zu mégli-
chen Siedlungserweiterungen Feld (vio-
lett/blau) und tatsachliches Siedlungsge-
biet gemass kantonalem Richtplan (rot) In
den Richtplan Eingang gefunden hat
schlussendlich ein Streifen von ca. 47 m
Breite.

Uberarbeitung Potenzialstudie

Potenzialstudie Gebiet Feld

Planungsgebiet von Kreuzung Daniker-/
Vortauenstrasse in Richtung Suden be-
trachtet
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5.2 Uberarbeitung Potenzialstudie 2019

Im Zuge der GesamtUberprifung des kantonalen Richtplans hat die
Gemeinde Dallikon in der Folge verschiedene Antrage zur Erweite-
rung des Siedlungsgebiets gestellt. Dabei wurde auch fur das Gebiet
Feld eine Erweiterung beantragt. Die Wohnbaulandreserven der Ge-
meinde wurden dabei nochmals anhand einer Potenzialstudie verifi-
ziert und das erwahnte Gebiet redimensioniert.

Mit der Revision des kantonalen Richtplans wurde das Siedlungsge-
biet im Bereich des Gebiets Feld erweitert. Allerdings wurde die Sied-
lungserweiterung auf eine Bautiefe reduziert.
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Fur die vorliegende Teilrevision der Nutzungsplanung wurde die Po-
tenzialstudie deshalb Uberarbeitet. Das Prinzip der durchlassigen
Siedlungsstruktur wurde tbernommen. Der fliessende Ubergang am
Siedlungsrand soll durch die Sicht brechende Baume und viel Grin-
raum unterstutzt werden. Die sowohl ndrdlich wie sudlich bestehen-
den Bauten an der Danikerstrasse bleiben bestehen. Die Bauten sind
wie bereits in der Potenzialstudie von 2009 Uber die Vortauen- bzw.
Baumgartenstrasse zu erschlossen.

Bei drei- bis viergeschossigen Bauten ware mit 125 bis 150 zusatzli-
chen Einwohnern zu rechnen. Die bestehenden Infrastrukturanlagen
sind auf diese Kapazitat ausgelegt und ausgebaut worden.

Feld
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Einzonungsabsicht auf Basis der
Potenzialstudie Feld von 2019

Verzicht aufgrund fehlender Aus-
sicht auf Genehmigung

Meinungsbildungsprozess
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5.3 Einzonungsabsicht im Feld

Die Potenzialstudie Feld von 2019 zeigt konzeptionell auf, wie im Ge-
biet Feld eine Wohnnutzung realisiert werden konnte. Vorgesehen
war die angrenzende Wohnzone zu erweitern und das Gebiet Feld in
eine Wohnzone W3/60 einzuzonen. Im Zuge der beabsichtigten Ein-
zonung ware eine Gestaltungsplanpflicht vorgesehen gewesen, mit
dem Ziel eine Uberdurchschnittlich gute Bebauung am Siedlungsrand
sicherzustellen.

Bestehend: Lk Neu: W3/60
& -

Die Siedlungserweiterung des Gebietes Feld entspricht der langjahri-
gen Zielsetzung der Gemeinde.

Aufgrund des tiefen Ausbaugrades in den Einfamilienhauszonen
W2/30 (neu W2/35) und weil nach Meinung des ARE noch keine kon-
sequente Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven erfolgt ist,
lehnt das ARE aktuell grundsatzlich Einzonungen in Dallikon ab.

Diese Haltung kann der Gemeinderat nicht nachvollziehen. An der
Einzonung wurde deshalb lange festgehalten und der Gemeinderat
hat sich fur diese Sache stark gemacht. Nachdem jedoch auch die
dritte Vorprufung negativ ausgefallen ist und nachdem auch eine ju-
ristische Einschatzung durch einen Baurechtsanwalt keine Aussicht
auf Erfolg verspricht, hat der Gemeinderat sich entschlossen, auf die
Einzonung Feld vorerst zu verzichten, um die Vorlage nicht weiter zu
verzégern.

Im Sinne der Information der Bevolkerung werden die Betrachtungen
und Uberlegungen zur Einzonung nachstehend wiedergegeben:

Der Einzonungsabsicht ging ein intensiver Meinungsbildungsprozess
zwischen dem ARE und der Gemeinde voraus. Seinerzeit wurde auch
von Vertretern des ARE klar signalisiert, dass eine Einzonung maglich
sei, sofern das Gebiet in den kantonalen Richtplan als Siedlungsplan

aufgenommen wird.
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Siedlungsgebiet bestehend
Ausschnitt kantonaler Richtplan

Bedarfsnachweis

Infrastrukturplanung

Mobilisierung der inneren Reser-
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Das Gebiet Feld wurde im Zuge der GesamtUberarbeitung des kanto-
nalen Richtplanes im Umfang einer Bautiefe dem Siedlungsgebiet zu-
gewiesen. Somit waren die Voraussetzungen fur eine Einzonung
grundsatzlich gegeben.

Das Gebiet Feld liegt zudem innerhalb des Landschaftsforderungsge-
biets 1 Altberg. Fur dieses Gebiet sind folgende Forderungsschwer-
punkte festgehalten:

* Rebberge am Sudhang erhalten

* Trocken- und Feuchtstandorte fordern, lichten Wald erhalten

* Aussichtspunkte erhalten

* Zerschneidung vermeiden, unverbaute Raume erhalten

Mit der Gestaltungsplanpflicht werden die Anforderungen des Land-
schaftsforderungsgebiets berucksichtigt.

In Kapitel 3 des vorliegenden Berichtes wird der Bedarf fur zusatzli-
ches Wohnbauland klar nachgewiesen. Die Kapazitatsabschatzung
des Zonenplanes hat gezeigt, dass der voraussichtliche Bedarf fur die
nachsten 15 Jahre mit den gultigen Festlegungen nicht gedeckt wer-
den kann.

Die Gemeinde hat aufgrund der seinerzeitigen Aussagen des ARE
seine Infrastruktur (Schulen, Verwaltung und die technische Infra-
struktur) auf diese Entwicklung ausgerichtet.

Mit dem aktuell bestehenden Schulraum ist der Bedarf fur 19 Klassen
gedeckt und gut ausgelastet. In den Szenarien ohne Einzonung und
mit Einzonung wird die Gemeinde per Schuljahr 2024/2025 neuen
Schulraumbedarf haben, da dann so oder so zwei Klassen mehr ge-
fuhrt werden mussen. Mit der Ausbaumdglichkeit von Total ca. 6 Klas-
senzimmer kann der Schulraumbedarf auf der bestehenden Schulan-
lage und mit der bestehenden Infrastruktur abgedeckt werden (ge-
mass Schulraumplanung Daéllikon). Auch andere Infrastrukturanlagen
werden dadurch sukzessive schlechter ausgelastet, insbesondere
wenn junge Personen nicht in der Gemeinde gehalten werden kén-
nen. Die ARA Furthof Ausbaustudie vom 23. Oktober 2012 der Holin-
ger AG hat gezeigt, dass die neuen Bauwerke auf 15'000 Einwohner-
gleichwerte ausgelegt wurden. In dieser Berechnung ist auch das Ge-
biet Feld eingeflossen.

Eine Mobilisierung der Inneren Reserven wie es das ARE fordert, ist in
Einfamilienhausquartieren kurzfristig nicht moglich, sondern ist, wenn
Uberhaupt, nur Uber Generationen hinweg umsetzbar. Zudem ldsst
sich diese Entwicklung auf der Zeitachse nicht steuern und es ist vol-
lig offen, ob eine Verdichtung in solchen Gebieten auch zu mehr Per-
sonen fuhrt oder ob lediglich der Flachenbedarf pro Kopf zulegt.

Die beabsichtigte Entwicklung im Feld sollte zudem auch Wohnraum
schaffen fur Personen, welche aus ihrem Einfamilienhaus ausziehen
und in ihrer Wohngemeinde eine passende kleinere Wohnung finden
maochten.
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OV Erschliessung

Hohe bauliche Qualitat mit Ge-
staltungsplanpflicht

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung Dallikon
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

So kdénnte ein Beitrag geleistet werden, dass Einfamilienhduser fur
Familien oder eine Vergrosserung frei werden. Damit hatte die Einzo-
nung auch indirekt der Mobilisierung der inneren Reserven gedient.

Einfach zu warten, bis sich eine Entwicklung einstellt oder nicht, ist
deshalb keine Option, weshalb die Gemeinde auch Uber alternative
Entwicklungsmoglichkeiten verflgen sollte.

Der Kanton Zurich kennt keine griffigen Instrumente zur Verbesse-
rung des Ausbaugrades. Anreizsysteme fuhren in Einfamilienhaus-
quartieren nicht zu den raumplanerisch gewlnschten Effekten. Wei-
che Strategien wie eine Sensibilisierung der Einfamilienhausbesitzer
mit Informationskampagnen verpuffen, wie die vergangenen Informa-
tionsveranstaltungen zeigen.

Heute werden kaum mehr Liegenschaften gehandelt, weil das Bau-
land durch die Verknappung ein rares Gut geworden ist, zumindest
im Grossraum Zurich. Folge davon ist, dass die Preise steigen und
man hofft, dass die Preise weiter steigen werden. Also wartet man zu.

FUr die Gemeinde bedeutet dies eine Stagnation in der Entwicklung,
was wie schon dargelegt wurde zu Uberkapazitaten in Schulhdusern
fuhren kann. Auch andere Infrastrukturanlagen werden dadurch suk-
zessiv schlechter ausgelastet.

Das Land befindet sich Eigentum der Gemeinde. Die Verflgbarkeit
ware gesichert gewesen. Dies gilt auch fur die Zukunft.

Das Gebiet Feld liegen in der Guteklasse D, leicht ausserhalb der GU-
teklasse C. Die Gemeinde wadre jedoch bereit gewesen eine Verbesse-
rung der OV Guteklasse im Gebiet Feld durch eine weitere Bushalte-
stelle zu erreichen, wenn so Aussicht auf Erfolg bestanden hatte.

Die Gemeinde Dallikon beabsichtigte eine qualitativ hochwertige Be-
bauung im Gebiet zu sichern. Sie ist Eigentumerin und hatte so be-
reits aus diesem Grund sicherstellen kdnnen, dass das Gebiet baulich
genutzt wird und dass eine hohe Qualitat geschaffen wird (z.B. Kon-
kurrenzverfahren). Um dies weiter zu untermauern, war beabsichtigt,
eine Gestaltungsplanpflicht einzufihren.

Die Gestaltungsplanpflicht setzt gemadss § 48 PBG ein wesentliches
offentliches Interesse voraus. Gemass § 48 Abs. 3 PBG kann ein we-
sentliches &ffentliches Interesse durch Anliegen des Ortsbild- und
Landschaftsschutzes, des Aussichtschutzes, des Immissionsschutzes
oder an der differenzierten baulichen Verdichtung eines Gebietes be-
grundet werden.

Im vorliegenden Fall sah der Gemeinderat ein wesentliches offentli-
ches Interesse an einer Uberzeugenden Uberbauung am Siedlungs-
rand, an einem ortsbaulich guten Larmschutz entlang der Dani-
kerstrasse und an einem differenzierten Wohnraumangebot fir
breite Bevdlkerungsschichten.
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Beabsichtigt war ein Anteil an preisglnstigem Wohnraum zu schaf-
fen, damit fur die jungere Bevolkerung Wohnraum geschaffen wer-
den kann. Zudem kann dadurch eine Mdglichkeit geschaffen werden,
dass altere Bewohner*Innen ihre Einfamilienhauser fur jungere Ge-
nerationen zur Verfugung stellen und in der Gemeinde bleiben kon-
nen. Damit sollte ein Anreiz geschaffen werden, um Einfamilienhau-
ser frei zu spielen und so auch eine Verdichtung bzw. die Nutzung
der Reserven im Bereich der Einfamilienhauser zu erreichen.

Das Ingenieurbulro Banziger Kocher Ingenieure AG hat die Hochwas-
sergefdhrdung des Einzonungsgebietes Uberprift.

Es wurde festgestellt, dass vorliegend einfache Massnahmen entlang
der Strassenzlge und der Umgebungsgestaltung getroffen werden
konnten, um die Hochwassergefahr zu minimieren. Die nachstehen-
den Ansatze zeigen das Massnahmenspektrum auf.
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Erhdht bauen bei der Einfahrt schitzen nungen, besonders :
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Das Gebiet ist nicht als Fruchtfolgeflachen klassiert. Es handelt sich
um Braunerde.

Fruchtfolgeflach
e p

Aufgrund der Ausgangslage und der beschriebenen Sachverhaltnisse
erachtet der Gemeinderat die Voraussetzungen als gegeben und die
Einzonung als angemessen und zweckmassig. Die Einzonung hatte
ermoglicht, dass weiterhin eine moderate Entwicklung der Gemeinde
Dallikon erfolgen kann.

Seitens ARE wird jedoch die Genehmigungsfahigkeit verneint, so dass
auf die Einzonung leider verzichtet werden musste.
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6 ANPASSUNG BAU- UND
ZONENORDNUNG

Die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung (BZO) werden re-
daktionell angepasst, ohne dabei die herkdmmliche Struktur grundle-
gend zu andern. Die BZO ist weiterhin in Vorschriften fur die einzel-
nen Zonen eingeteilt, gefolgt von erganzenden Bestimmungen.

Im Folgenden werden die wichtigsten Anderungen der BZO erléutert.
Auf die Aufzahlung untergeordneter oder redaktioneller Anderungen
wird an dieser Stelle verzichtet. Erganzend sind alle Anderungen der
BZO in der synoptischen Darstellung kurz kommentiert.

Im Folgenden werden die Anderungen in der Reihenfolge der Bau-
ordnung behandelt.

Der Ubersichtlichkeit und Nachvollziehbarkeit halber, wird die Num-
merierung der Bauvorschriften erst im Rahmen der Genehmigung
angepasst.

Die Anderungen, welche aufgrund der interkantonalen Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der Baubegriffe IVHB in verschiedenen Arti-
keln erforderlich sind, werden im vorgelagerten Kapitel 6.1 behan-
delt.

6.1 IVHB und allgemeine Anpassungen

Die Umstellung auf die neuen Baubegriffe hat vor allem auf die Pro-
jektierung der Gebaude und den baurechtlichen Vollzug der Bestim-
mungen einen Einfluss. Es wird darauf hingewiesen, dass zu den Be-
griffsdefinitionen und neuen Messweisen noch keine Rechtsprechung
besteht.

Aufgrund der neuen IVHB-Begriffe sind folgende Anpassungen in der
BZO erforderlich:

Bisher: Neu:
Gebdudehothe
Firsthdhe

Traufseitige Fassadenhdhe

Giebelseitige Fassadenhohe / Gesamt-
hohe

Kleinbauten und Anbauten

Besondere Gebaude

Gewachsenes Terrain Massgebendes Terrain

Unterirdische Bauten und
Unterniveaubauten

Unterirdische Gebdude

Dachgeschoss Dachgeschoss / Attikageschoss
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Nicht beeinflussbare Neuerungen

Grundabstand
Korrektur

Fassadenhohe

(traufseitige Messweise)
IVHB

Beispiel Schragdach

Fassadenhohe bei Flachdachbauten

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung Dallikon
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Zahlreiche Neuerungen kénnen durch die Gemeinde jedoch nicht be-
einflusst respektive kaum zweckmassig anders geregelt werden. Es
sind dies zum Beispiel:

* das massgebende Terrain, das sich neu auch bei Ersatzbauten,
An- und Umbauten auf den ursprunglichen Gelandeverlauf der
Erstbebauung bezieht (8 5 ABV);

* das nicht Anrechnen von dem Energiesparen dienenden Bautei-
len (Wintergarten, verglaste Balkone, Loggien und Veranden) im
Umfang bis zu 20 % der Summe aller anrechenbaren Geschoss-
flachen (8 10 lit. c ABV);

» die Moglichkeit, dass vorspringende Gebaudeteile auf 50 % des
dazugehorenden Fassadenabschnitts maximal 2 m in den Ab-
standsbereich zur Nachbarschaft ragen durfen;

¢ die Kniestockhohe (bisher 0.9 m/neu 1.5 m).

In der geltenden Bauordnung wird an diversen Stellen falschlicher-
weise der Begriff Grenzabstand verwendet.

Der Grenzabstand ergibt sich aus dem Grundabstand, dem Mehrlan-
genzuschlag und dem Mehrhohenzuschlag. In der neuen Fassung
wird daher konsequent der korrekte Begriff Grundabstand verwen-
det. Inhaltlich andert sich durch die Verwendung des Begriffs Grund-
abstand nichts.

Der bisherige Begriff Gebaudehdhe wird gemass IVHB durch den Be-
griff Fassadenhohe in der traufseitigen Messweise ersetzt. Die Mess-
weise wird zudem durch das Gesetz neu definiert.

Bei der Gebaudehohe wurde bis Oberkante der Dacheindeckung ge-
messen, wahrend bei der Fassadenhdhe oberhalb der Dachkonstruk-
tion gemessen wird.

Wenn das Mass der Hohe im Rahmen der Anpassung des Begriffs
nicht angepasst wird, kdnnen Neubauten oder Ersatzbauten um das
Mass der Dachkonstruktion (bis zu ca. 30-50 cm) hdher werden.

Dies wird im Sinne der Verdichtung akzeptiert.
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Bei der Gebaudehohe von Flachdachbauten wurden Absturzsiche-
rungen (Gelander), sofern es sich nicht um feste Mauern handelte,
bisher nicht in die Messweise einbezogen.

Beim neuen Begriff Fassadenhthe muss nun jede Absturzsicherung/
Brustung in der Fassadenflucht in die Messung der Fassadenhohe
einbezogen werden.
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Fassadenhodhenzuschlag

Abbildung Beispiel Attika
Gebdudehdhe (alt) / Fassadenhdhe (neu)
mit Zuschlag oder Versatz

Fassadenhéhe
(giebelseitig oder mit Attika)

§ 280 PBG

Schragdach

Flachdachbauten mit Attika

Attikageschoss
IVHB
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Um wieder das gleiche Gebdude zuzulassen wie heute, muss die Fas-
sadenhohe um das Mass der Brustung/Absturzsicherung (min. 1 m)
hoher sein als bei Schragdachern. Andernfalls musste die Bristung
mindestens 1m von der Fassade zurlckversetzt werden.

Daher wird bei Flachdachbauten ein Fassadenhdhenzuschlag von

1 m vorgesehen, wenn die Bristung in der Fassadenflucht erstellt
wird. Wird die Bristung gemass § 278 PBG zuruckversetzt, wird der
Zuschlag nicht gegeben.

[

oo | | ne

| L

Die bisherige Messweise der Gesamthohe entspricht der giebelseiti-
gen Fassadenhohe bei Schragdachern und ergibt sich aus § 280 Abs.
1 PBG. Bei Attikageschossen erhoht sich die Fassadenhdhe auf den
fassadenbindigen Seiten um das Mass gemass § 280 Abs. 2 PBG. Die
massgebende Gesetzesvorlage lautet wie folgt:

“.
®
I

7.5m
7.5m +im
7.5m

Fassadenhohe
Fassadenhohe

Gebaudehdhe

" Giebelseitig erhéht sich das zuldssige Mass um die sich aus der Dach-
neigung von 45° ergebende Hohe, héchstens aber um 7 m, sofern die
Bau- und Zonenordnung nichts anderes bestimmit.

2 Bei Attikageschossen erhéht sich die Fassadenhéhe auf den fassaden-
bindigen Seiten um 3,3 m, sofern die Bau- und Zonenordnung
nichts anderes bestimmt.

Die giebelseitige Fassadenhohe bei Schragdachern mit 45° Neigung
entspricht der Fassadenhdhe (traufseitige Messweise) zuzglich 7 m
bisherige Firsthdhe bzw. derjenigen Hohe, die sich aufgrund der
Dachschrage von 45° ergibt. Da die Hohe damit abhangig ist von der
Breite des Gebdudes und somit keiner absoluten Zahl entspricht,
wird die Definition gemass § 280 Abs. 1 PBG Ubernommen.

Bei Flachdachbauten mit Attika entspricht die bisherige Gesamthohe
der Fassadenhohe (traufseitige Messweise) zuzUglich der Geschoss-
hoéhe von 3.3 m, wobei dieses Mass zugleich als Gesamthdhe gilt.
Dies ist in § 280 Abs. 2 PBG entsprechend festgelegt. Der Klarheit hal-
ber wird die Definition in der Bauordnung tbernommen.

Gemass IVHB wird neu der Begriff Attikageschoss als Dachgeschoss
bei Flachdachbauten verwendet. Der Begriff wurde bisher gemeinhin
ebenfalls bereits verwendet, er war jedoch baurechtlich nicht defi-
niert. Auch hier ergibt sich neben der Verwendung des neuen Be-
griffs eine Anpassung der Messweisen. Die Ruckspringe des Attikage-
schosses mussen nur noch %2 der Attikageschosshéhe betragen, was
zu einer deutlich grosseren Geschossflache fuhrt (bisher ca. 65-70 %
eines durchschnittllich darunterliegenden Vollgeschosses, neu be-
tragt dieses Mass ca. 85 %).
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Ausdehnung des Attikageschosses

Grunflachenziffer
IVHB

Dachaufbauten
IVHB

Massgebendes Terrain
IVHB
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Der bisherige Begriff Freiflachenziffer wird ersetzt durch Grinflachen-
ziffer. Da bei der Grunflachenziffer versiegelte Flachen nicht mehr
eingerechnet werden kénnen, muss das Mass bei Industrie- und Ge-
werbezonen reduziert oder je nach Situation darauf verzichtet wer-
den. Im Gegenzug wird dafur eine Begrinung von Flachdachern in
der BZO eingefuhrt, was in der Industriezone zu einer deutlichen Ver-
besserung an verdunstungsfahigen Flachen fuhrt. Zudem ist darauf
hinzuweisen, dass die Baum- und GebuUschstreifen, welche den
Scheidgraben, den Quergraben und den Mulikanal sdumen gemass
Art. 28 Abs. 1 BZO in der Industriezone ungeschmalert zu erhalten
sind. Diese Massnahmen sind effektiver fur Flora, Fauna und Klima,
weil sie zusammenhangende und grossere Flachen generieren als bei
einer marginalen Grunflachenziffer.

Zur Verbesserung der Durchgrinung und im Sinne einer Verbesse-
rung der Siedlungsdkologie bzw. des Ortsklimas wird in der Zen
trumszone, den Wohnzonen und der Wohnzone mit Gewerbeerleich-
terung eine Grunflachenziffer fur Neubauten eingefuhrt (vgl. Art. 3
BZO). Bei besonderen betrieblichen Erfordernissen kann der Ge-
meinderat eine geringere Grinflachenziffer fUr die Wohnzone mit
Gewerbeerleichterungen bewilligen.

Ohne anderslautende Anordnungen in der BZO durfen Dachaufbau-
ten neu die Halfte der Fassadenlange einnehmen. Zugunsten von
mehr Gestaltungsfreiheit fir die Bauherrschaften und allenfalls zu-
gunsten einer besseren Belichtung wird dies in allen Zonen akzep-
tiert, inklusive der Kernzone, welche bisher eine Beschrankung auf
1/3 der Fassadenlange aufwies.

Der bisherige Begriff gewachsener Boden wird durch den Begriff
massgebendes Terrain ersetzt. Bei der Bestimmung wird neu immer
auf das naturliche, urspringliche Terrain (die grine Wiese) abgestellt,
also auch bei Ersatzneubauten auf bereits bebauten Grundstucken,
welche auf gestaltetem Terrain stehen. Dies kann im Einzelfall eine
behdrdliche Festlegung des massgebenden Terrains bedingen.
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Anrechenbare Grundstiicksflache
IVHB

Baumassenziffer
IVHB

Weitere Begriffsanpassungen
IVHB
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Neu werden Waldabstandsflachen, auch wenn sie mehr als 15 m hin-
ter der Waldabstandslinie liegen, angerechnet. Ebenfalls angerechnet
werden neu offene Gewasser, die in der Bauzone liegen. Infolge die-
ser Anderungen kann sich die zuldssige Ausnitzung bei Grundsti-
cken am Waldrand und bei Grundstucken mit Gewassern erhohen.

Gemass der Praxis zu § 259 PBG in der bisherigen Fassung zahlen
Verkehrsflachen, die nicht auf Ubergeordneten Festlegungen beruh-
en, stets zur massgeblichen Grundflache unabhangig davon, ob sie
nur der grundstuckinternen Erschliessung dienen oder nicht. Neu ist
fur die Anrechenbarkeit nicht mehr massgeblich, ob eine Verkehrsfla-
che auf Ubergeordneten Festlegungen beruht oder nicht, sondern ob
die Anlage der Feinerschliessung zuzurechnen ist oder es sich um
eine Hauszufahrt handelt. Dies kann in Einzelféllen dazu fuhren, dass
eine heute anrechenbare Verkehrsflache (z.B. ein servitutarisch gesi-
cherter Zufahrtsweg) neu nicht mehr angerechnet bzw. ausgenutzt
werden darf.

Gemass bisheriger Regelung wurde der Witterungsbereich offener
Gebdudeteile nicht an die Baumasse angerechnet. Als Witterungsbe-
reich galt der dussere Teil des offenen Raums bis zu einer Tiefe, die
der halben Raumhohe entsprach.

Gemass neuer Regelung in § 258 Abs. 3 PBG werden offene Gebau-
deteile, die weniger als zur Halfte durch Abschlisse umgrenzt sind,
nicht mehr angerechnet.

Raume, die als dffentliche Verkehrsflachen benutzt werden, fielen ge-
mass bisheriger Regelung in § 258 Abs. 2 PBG bei der Berechnung
der Baumassenziffer ausser Ansatz. Neu sind solche Flachen anre-
chenbar, wenn es sich nicht um offene Gebaudeteile gemass § 258
Abs. 3 PBG handelt.

Gemass & 10 lit. ¢ ABV sind Wintergarten und ahnliche Konstruktio-
nen, die dem Energiesparen dienen, nicht an die Ausnutzungsziffer
anrechenbar. Eine in der Wirkung vergleichbare Regelung gilt auf kan-
tonaler Ebene neu auch fur die Baumassenziffer. Fir dem Energie-
sparen dienende Gebdudeteile kann die Baumassenziffer neu um

20 % der zonengemassen Grundziffer erhdht werden.

Folgende bisher verwendeten Begriffe werden durch die neuen Be-
griffe gemass IVHB ersetzt. Inhaltlich ergeben sich kaum Unter-
schiede.

. besondere Gebaude ->  Kleinbauten und Anbauten
. unterirdische Gebaude  -> unterirdische Bauten und
Unterniveaubauten
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Kleinbauten und Anbauten dirfen gemass § 2a ABV - wie die heuti-
gen "besonderen Gebaude" - nur Nebennutzflachen aufweisen. Die
Formulierung "Besondere Gebaude bis zu 50 m? Grundflache" ertb-
rigt sich, da Kleinbauten per Definition auf 50 m? Grundflache be-
schrankt sind.

Im Sinne von mehr Projektierungsspielraum und der inneren Ver-
dichtung kdnnte der grosse und gegebenenfalls auch der kleine
Grundabstand in allen Zonen reduziert werden. Dabei ist aufgrund
der IVHB jedoch Folgendes zu beachten:

Aufgrund der IVHB dUrfen vorspringende Gebaudeteile auf einer
Lange von % der Fassadenlange bis 2 m in den Grundabstand hinein-
ragen.

Dadurch ergibt sich bei vorspringenden Gebdudeteilen ein bis zu 4 m
kleinerer Abstand zwischen zwei Gebauden als dies heute moglich
ware. An den bisherigen Grundabstanden wird daher festgehalten.

20m |

Lo
=l

10,0m

7.0 7.0m 7.0 7.0m
m’IL ’IL #+

In der Bauordnung wird an einigen Stellen der "Gemeinderat" als zu-
standig erwahnt. Grundsatzlich ist der korrekte Begriff fur die oberste
Gemeindebehodrde heute der Gemeindevorstand. Die Gemeinde Dal-
likon hat jedoch in der Gemeindeordnung festgehalten, dass der Ge-
meindevorstand weiterhin als Gemeinderat bezeichnet wird, da dies
der bekannte Begriff ist. Es wird daher in der Bauordnung weiterhin
die Bezeichnung Gemeinderat statt Gemeindevorstand verwendet.

In der Vorbemerkung wird klargestellt, auf welche Fassung des PBG
sich die Bauordnung bezieht. Es wird damit auch klargestellt, dass die
Einfuhrung der IVHB vollzogen wurde und dass somit auch die neuen
Fassungen der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) gelten.
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6.2 Zonenplan

Im Sinne der Verdichtung an gut erschlossenen Lagen war vorgese-
hen die dreigeschossige Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
(WG3/60) zu einer viergeschossigen Wohnzone mit Gewerbeerleich-
terung (WG4/75) aufzuzonen (siehe auch Kapitel 7).

= Die Gemeindeversammlung hat die Aufzonung WG3/60 zu WG4/75
(Gebiet Brunnenwiese) und die Aufzonung von W3/60 zu W4/75 (Ge-
biet Chilenau) abgelehnt.

= Die Gemeindeversammlung hat die Aufzonung W2/30 zu W2/35 be-
schlossen.

Die regionalen Dichtevorgaben sehen fUr das Industriegebiet von
Dallikon eine hohe bauliche Dichte vor (BMZ zwischen 5-8 m3/m?).
Zur Angleichung an die angrenzende Industriezone von Buchs, wel-
che auf einer Anstosslange von rund 700 m eine BMZ von 8 m*/m?
aufweist, wird die BMZ der Industriezone Dadllikons ebenfalls auf 8
m?3/m? angehoben (siehe auch Kapitel 7). Dadurch entsteht ein gros-
ses optisch zusammenhangendes Industriegebiet mit gleichem Dich-
temass. Lediglich in einem Anstossbereich von ca. 170 m im Bereich
der Grenzstrasse weist die Industriezone von Buchs eine BMZ von 5
m?/m? auf.

6.3 Bauzonen

6.3.1 Grundmasse

Aufgrund der Anpassungen gemass IVHB kdnnen Bauten bis maximal
ca. 0.5 m hoher in Erscheinung treten.

Damit Neubauten aber das Mass der Bestandesbauten nicht zu mas-
siv Uberragen, wird fur die Festlegung der Fassadenhdhe wie bisher
pro Geschoss mit 3 m Bruttogeschosshohe plus 1.5 m Sockelge-
schoss gerechnet.

Wurde man das zulassige Mass des PBG mit 3.3 m pro Vollgeschoss
anwenden, wirden Neubauten insgesamt mit 1.4 m hoher in Erschei-
nung treten als Bestandesbauten, was als zu viel beurteilt wird.

Zudem wird fUr die Industriezone wird im Sinne der inneren Verdich-
tung die Fassadenhdhe geringfugig um 1.5 m angehoben.

Fur die Wohnzone bisher W2/30 / neu W2/35 wurde bisher pro Ge-
schoss mit 3 m Bruttogeschosshohe und keinem Sockelgeschossho-
henzuschlag gerechnet. Neu wird pro Geschoss mit 3.3 m Bruttoge-
schosshéhe (Mass gemass PBG) und keinem Sockelgeschosshohen-
zuschlag gerechnet. Damit entsteht ein etwas grosserer Projektie-
rungsspielraum.
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6.3.2 Kernzonen

Die raumlichen Qualitaten in der Kernzone von Dallikon sollen erhal-
ten bleiben. Bei Erneuerungen oder Neubauten soll ein Spielraum
zur Entwicklung ermdglicht werden. Dies jedoch immer unter dem
Grundsatz, dass der Charme des Ortskerns bewahrt bleibt.

Der Erhalt und die Weiterentwicklung der Kernzone soll weiterhin
Uber die rot bezeichneten Gebdude im Kernzonenplan und die Kern-
zonenbestimmungen in der Bau- und Zonenordnung sichergestellt
werden.

Die Kernzone besitzt spezifische Strukturmerkmale und Funktionen.
Deren Erhalt und zeitgemasse Weiterentwicklung wird neu mit einem
Zweckartikel festgelegt.

Ziel ist es, dass im Rahmen der baulichen Weiterentwicklung des Ge-
baudebestandes weiterhin ein homogener Ortskern erhalten bleibt.

Bereits heute gilt fur die ortsbildpragenden, neu im Kernzonenplan
rot bezeichneten Gebaude ein Volumenschutz.

Der Volumenschutz hat sich als griffiges Instrument zur Wahrung der
Massstablichkeit in den Kernzonen bewahrt und wird im Rahmen der
Teilrevision im Grundsatz beibehalten.

Es wird klargestellt, dass in jedem Fall Schutzanordnungen den Kern-
zonenvorschriften vorgehen. Dies gilt im Ubrigen auch fur Schutzob-
jekte ausserhalb der Kernzone.

Geschutzte Bauten kdnnen also weder durch einen Ersatzbau ersetzt
noch abgebrochen und nach Neubauvorschriften wiederaufgebaut
werden.

Die Grundmasstabelle betrifft nur Neubauten. Ersatzbauten kdnnen
im Ausmass des bisherigen Gebaudes erstellt werden und mussen
dabei auch dessen Stellung einhalten.

Die bisherige Regelung gibt eine starre Ausnutzungsziffer von 50 %,
unabhangig von Altbauten, der Parzellengrosse und -form, vor. Fla-
chenreserven auf grosseren, bereits durch Altbauten ausgenutzten
Parzellen k&nnen so nicht ausgenutzt werden.

Die neue Bestimmung sieht nun vor, dass bei grosseren Grundstu-
cken im Sinne der inneren Verdichtung zusatzliche Nutzflachen ge-
schaffen werden. Dabei wird von einer fiktiven Abparzellierung der
rot bezeichneten Altbauten mit einem Grenzabstand von 5.0 m vor
als Gedankenmodell ausgegangen. Die verbleibende Flache wird mit
der Ausnutzungsziffer von 50% multipliziert. Dies ergibt die Ge-
schossflache, die in den beiden Vollgeschossen in der Kernzone reali-
siert werden durfen.
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Die beiden Dachgeschosse, die nicht an die Ausnitzungsziffer ange-
rechnet werden mussen, werden mit 1.5 Vollgeschossen in die Be-
rechnung mit einbezogen. Somit ergibt sich bei einer verbleibenden
Flache von 1000 m? eine massgebliche Geschossflache (mBGF) von
875 m? ((1000x0.5):2) x 3.5. Als mBGF gilt die Summe aller dem Woh-
nen, Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder
hierfur verwendbaren Raumen in Voll- und Dachgeschossen unter
Einschluss der dazugehorigen Erschliessungsflachen und Sanitarrau-
men samt inneren Trennwdnden ohne Aussenwande sowie ohne die
nicht anrechenbaren Nebenrdaume gemass § 10 ABV.

i {

Das nachstehende Schema zeigt die resultierende mBGF bei einer
verbleibenden ausnutzbaren Grundsticksflache von 1000 m?:

Die Verteilung der zulassigen
mBGF auf Voll- und Dachge-
2.0G6  schosse kann nebenstehendem
Schema entnommen werden.
250 m? 1.DG
Dementsprechend darf pro Voll-
250 m? 2.6 geschoss maximal 250 m? mBGF
erstellt werden. Gleiches gilt fur
das 1. Dachgeschoss. Im 2. Dach-

geschoss sind noch maximal 125
m? mBGF zuléssig.

250 m? 1.VG

Beispiel:
Flache: 1000 m?2
Resultierende mBGF: 875 m?

Eine Ausnutzungsubertragung auf Grundsticke mit einem Eintrag
der mBGF im Kernzonenplan ist nicht zulassig.

Auf allen anderen Grundsticken mit Alt- bzw. Ersatzbauten und Neu-
bauten gilt eine maximale Ausnutzungsziffer von 50% fUr alle Bauten
zusammen. Dies schliesst in diesem Fall auch die im Kernzonenplan
als rot bezeichneten Bauten mit ein.
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Die Dachgestaltung in der Kernzone soll flexibilisiert werden, um die
Belichtungsmaoglichkeiten und somit die Nutzbarkeit der Dachge-
schosse zu verbessern.

Die Maximalflache von Lukarnen und Schleppgauben wird nicht mehr
festgelegt. Die Dachaufbauten werden Uber die qualitativen Vorga-
ben und die Gesamtbreite, welche analog dem PBG auf %2 der Fassa-
denlange erhéht wurde, gentgend geregelt.

P ”~
= IVHB max. 1/2 Fassadentinge

Auch die Regelung der Dachfenster wird flexibilisiert. Die maximale
Glasflache pro Dachflachenfenster wird von 0.5 m?auf 0.75 m? er-
hoht. Dies entspricht dem gegenUber heute zwei Stufen grosseren
Velux-Fenster (Glasflache 0.72m? statt 0.47 m?).

Weiter kdnnen kunftig knapp dreimal so viele Dachflachenfenster er-
stellt werden als bisher; bisher konnte rund 0.7 % der Dachflache
0.5 m? pro 70 m?) mit Dachflachenfenstern bebaut werden; neu sind
bis 2 % der Dachflache mdglich.

Da Dachflachenfenster in Solaranlagen nicht auffallen, sollen neu un-
abhangig von der Grosse auch einzelne Dachflachenfenster anstelle
eines Solarmoduls eingefligt werden kénnen.

Zur Verbesserung der Belichtungsmdglichkeiten der Dachgeschosse
werden neben klassischen Dachflachenfenstern und Dachaufbauten
auch Dachflachen-Lichtbander, Glasziegel, schmale Dachabsatze und
Firstverglasungen zugelassen, sofern sich diese gut in das Dach und
den Gesamteindruck des Gebdudes einflgen.

Schmaler Dachabsatz Dachﬂéchen-Lichtba
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Die Absatze 1 und 4 werden in Absatz 1 zusammengefasst und flexi-
bilisiert. Die Fassaden - und neu die Fassadendffnungen - sind wei-
terhin in ortsublichen und herkdmmlichen Materialien auszufuhren.
Insbesondere die Fassadendffnungen sollen neu in nicht stark glan-
zenden Materialien ausgefuhrt werden. FUr untergeordnete Elemen-
te wie Fenster und Fensterladen werden Fassadenmaterialien wie
Aluminium, Kunststoff usw. hingegen zugelassen, da diese keinen
grossen Einfluss auf die Gesamtwirkung des Gebdudes haben. Auf
zusatzliche gestalterische Anforderungen wird im Hinblick auf die
Formulierung in Art. 4" verzichtet.

Balkone oder andere Aussenbereiche fir Wohnungen entsprechen
einem zeitgemassen Wohnbedurfnis. Die heutige Regelung stellt eine
an den Bestand angepasste Losung sicher, ist aber sehr einschran-
kend. Im Sinne aktueller Bedurfnisse werden der Gestaltungsspiel-
raum und die Mdglichkeiten fur die Abmessungen von Balkonen des-
halb erhdht. Gleichzeitig wird beztglich der Gestaltung eine beson-
ders gute Losung verlangt.

Insbesondere bei Umbauten von Bestandesbauten wird eine eigen-
standige Konstruktion der Balkonvorbauten als wesentlich angese-
hen, welche das Gebdude in seiner bisherigen Form und Ansicht wei-
terhin sichtbar lasst. Es ist daher eine zurickhaltende Farbgebung
und eine leichte Konstruktion mit Staketengelander zu wahlen. Ge-
schlossene Balkone oder gar Milchglasbalkonabgrenzungen sind in
der Regel fremdartig und verhindern den Blick auf den Bestandes-
bau.

Bei Neubauten wird die Formulierung offener gewahlt. Wichtig ist,
dass die Balkone zum Gesamteindruck des Gebdudes passen und
gut auf das Fassadenbild abgestimmt sind.

Loggien werden sowohl bei Bestandes- wie auch bei Neubauten zu-
gelassen, sofern sie gut gestaltet sind und der Struktur des Gebaudes
entsprechen. Grobe Anpassungen an der Struktur von Bestandes-
bauten, wie die Entfernung von konstruktiv relevanten Bauteilen, tra-
genden Elementen etc. widersprechen dieser Vorgabe.

Damit kleine Parzellen ebenfalls gentigend grosse Klein- und Anbau-
ten erstellen kénnen, wird Parzellen bis 1'000.0 m? erméglicht, Klein-
und Anbauten bis 50 m? unabhéngig von der Parzellengrosse zu er-
stellen. Fur Parzellen Gber 1'000.0 m? gilt dieselbe Regelung wie bis
anhin.
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6.3.3 Zentrumszone

FUr die Erdgeschosse wird eine gewerbliche Nutzung angestrebt. Da
jedoch Leerstande an weniger guten Passantenlagen vermieden wer-
den sollen, werden Wohnnutzungen nur strassenseitig und in 6ffent-
lichen Wegen zugewandten Erdgeschossen ausgeschlossen. Statt-
dessen sollen publikumswirksame Erdgeschossnutzungen erstellt
werden. Bei rickwartigen Erdgeschossen sind Wohnnutzungen denk-
bar. Mit dieser Massnahme wird ein minimaler Gewerbeanteil in den
publikumswirksamen Erdgeschossen festgelegt.

Auf eine weitergehende Festlegung eines Mindestgewerbeanteils
resp. Nichtwohnnutzungen wie es das ARE ursprunglich empfohlen
hat, wird verzichtet, weil befurchtet wird, dass mit einer solchen Vor-
schrift unnotige Leerstande resultieren konnten und dies im PBG
auch nicht explizit festgehalten ist. Die Empfehlung stitzt sich nicht
auf 8 51 PBG. Es muss in den WG-Zonen auch kein minimaler Gewer-
beanteil festgelegt werden. Zudem ist es gemass § 49a Abs. 3 PBG
zulassig fur einzelne Geschosse die Nutzung fur gewerbliche Zwecke
zu beschranken, was nicht zu einer fixen Quote fUhren muss. Diese
Regelungskompetenz der Gemeinde wird vorliegend angewendet.

Im Zentrum ist ein Grunanteil zu Gunsten des Ortsklimas erwulnscht.
Es wird daher in der Zentrumszone eine Grunflachenziffer von 30 %
fur Neubauten vorgeschrieben. Die Flache muss eine "naturliche und
bepflanzte" Bodenflache sein und darf nicht als Abstellflache dienen
(8257 Abs. 2 nPBG).

6.3.4 Wohnzonen

Die Regelung der Nutzweise des anrechenbaren Untergeschosses in
der bisher W2/30 / neu W2/35 wird vereinfacht, wodurch fur die
GrundeigentUmer mehr Spielraum entsteht.

Nachdem die Gemeindeversammlung beschlossen hat, die beste-
hende Zonierung WG3/60 im Gebiet Brunnenwiese beizubehalten
bleibt auch Art. 13 Abs. 3 lit. a und lit b BZO unverandert bestehen.

Im Sinne der Forderung unversiegelter und begrunter Flachen zu-
gunsten der Siedlungsokologie und des Ortsklimas, wird in allen
Wohnzonen eine Grunflachenziffer eingefuhrt. Die Flache muss eine
"natlrliche und bepflanzte" Bodenflache sein und darf nicht als Ab-
stellflache dienen (8257 Abs. 2 nPBG).

Das Mass der Grunflachenziffer wird fur alle Wohnzonen auf 30 %
festgelegt. Die Grunflachenziffer kommmt nur bei der Erstellung von
Neubauten zur Anwendung. Bei Bestandesbauten und bei Umbauten
muss die Grunflachenziffer nicht eingehalten werden.
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In der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung sind auch gewerbliche
Nutzungen zugelassen, die mehr Abstellflachen fur Fahrzeuge, Lage-
rung, Umschlag etc. erfordern. Der Gemeinderat kann deshalb fur
gewerbliche Neubauten, welche besondere betriebliche Erforder-
nisse aufweisen, eine geringere Grunflachenziffer bewilligen.

6.3.5 Industriezone

Die Industriezone liegt im Gebiet fir hohe Dichte des regionalen
Richtplans. Das nordlich angrenzende Industriegebiet der Gemeinde
Buchs ZH lasst deshalb eine Baumassenziffer von 8 m*/m? zu. Zur
Angleichung wird die Industriezone deshalb von einer 16 zu einer 18
aufgezont und die Baumassenziffer entsprechend angehoben (siehe
auch Kapitel Zonenplan).

Die Geschosszahl in der Industriezone soll je nach Nutzung des Ge-
baudes frei gewahlt werden kdénnen. Die in Art. 3 BZO formulierten
Regelungen zur Geschosszahl werden deshalb aufgehoben.

Im Bereich der Industriezone wird die Baumassenziffer angehoben,
um hier mehr Spielraume fur bestendende Betriebe (Betriebliche
Entwicklung, Expansion und Umstrukturierung) zu ermdglichen und
eine Angleichung an Buchs ZH zu erreichen.

Mit der Baumassenziffer wird auch die Fassadenhdhe angehoben,
wobei durch den Verzicht auf ein Dach- oder Attikageschoss gleich-
zeitig die Gesamthohe bildet, so dass Neubauten insgesamt grund-
satzlich eher weniger Hohe erreichen kdnnen.

215m
20.0m

or
®

18 Buchs ZH

2000m2,16, BMZ 6m?/m? 2000m2,18, BMZ 8m?/m* 2000m2,Buchs ZH: 18, BMZ 8m*/im?
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Die Fassadenhohe wird in der Industriezone auf 23m festgelegt. In
der Industriezone werden aus Kostengrinden und wegen grosserer
Fahrzeuge idR. kaum Tiefgaragen erstellt. Die Erdgeschosse werden
daher erhéht, um hier grosse Fahrzeuge und Maschinen unterbrin-
gen zu kénnen. Bei gewerblich genutzten Gebauden werden zudem
oftmals Installationen an der Decke befestigt, was ebenfalls Raum-
hohe erfordert. Die Fassadenhohe wird deshalb auf 23.0 m angeho-
ben, was zu maximal 6-7 Vollgeschossen fUhren kann. Bei der Festle-
gung der Fassadenhohe wurde von einem hohen Erdgeschoss mit
7m und 4m Obergeschossen ausgegangen, wobei auf eine Geschoss-
zahl verzichtet wurde, um die erforderliche Flexibilitat zu erreichen.
Die Erdgeschosshohe ergibt sich bei Produktionsbetrieben oder me-
chanischen Werkstatten mit einer Kranbahn und einem befahrbaren
Erdgeschoss.

In der Industriezone soll die Gebaudelange grundsatzlich frei gewahlt
und nach der jeweiligen Nutzung/Funktion festgelegt werden konnen.
Damit keine zu starke Riegelwirkung entsteht, mussen langere Ge-
baude durch Rick- oder Vorspringe so gestaffelt werden, dass eine
ortsbaulich angemessene Situation entsteht.

Gemass Kap. 2.6.1 des regionalen Richtplans sind Wohnen und stark
verkehrserzeugende Nutzungen in den bezeichneten Arbeitsplatzge-
bieten ausgeschlossen.

Art. 14 Abs. 2 schliesst daher stark verkehrserzeugende Nutzungen,
die wesentliche Auswirkungen auf die raumliche Ordnung und die
Umwelt haben und an mindestens 100 Tagen pro Jahr mehr als 3000
Fahrten (Summe der Zu- und Wegfahrten) von Personenwagen er-
zeugen, aus. Diese Regelung entspricht im Grundsatz der Zielsetzung
gemass Ziffer 4.5.1 lit a) Bericht zum kantonalen Richtplan.

Die Grundstucke innerhalb der Industriezone sind zu einem grossen
Teil im Besitz der Gemeinde Déllikon. Die meisten Grundstucke wur-
den im Baurecht fur gewerbliche Nutzungen langfristig abgetreten.
Die heutige Nutzerstruktur zeigt ein vielfaltiges Branchenspektrum
und ist Uber Jahrzehnte gewachsen. Die Idee der Industriegleise
stammt noch aus den 1990er-Jahren. Leider hat sich die Idee nicht
Uberall durchgesetzt und viele Gleise werden heute nicht mehr oder
nur noch sporadisch genutzt. Gegen einen Erhalt der Gleise spricht
nichts. Das Stammgleis ist auch im kommunalen Richtplan eingetra-
gen. Die Bedeutung der Gleisanlagen hat aber im Verlauf der Jahre
sukzessive abgenommen. Der regionale Richtplan macht fur Dallikon
keine besondere Nutzungsvorgaben.
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6.3.6 Zone fiir 6ffentliche Bauten

Da Grundstlcke in der Zone fur 6ffentliche Bauten im Besitz oder
unter Kontrolle der éffentlichen Hand sind und Neubauten somit
grundsatzlich einen Beschluss der Gemeindeversammlung bendti-
gen, kdnnen die Anforderungen an Bauten in der Zone fUr &ffentliche
Bauten auf die kantonalen Mindestmasse reduziert werden. Die Ge-
schosszahl (3 Vollgeschosse) wird aufgehoben. Der Nachbarschutz
wird Uber die Grenz- und Gebdudeabstande sichergestellt.

6.3.7 Erholungszone

Die Grundmasse der Erholungszonen Ea und Eb entsprechen nicht
der IVHB und werden deshalb angepasst. Es erfolgt keine inhaltliche
Anpassung.

6.4 Allgemeine Bauvorschriften

Um fur die Anordnung des grossen Grundabstands mehr Projektie-
rungsspielraum zu ermoglichen, kann der grosse Grundabstand neu
entweder vor der am meisten gegen Suden oder Westen gerichteten
Hauptwohnseite oder Hauptfassade angeordnet werden.

FUr Klein- und Anbauten wird ein reduzierter Abstand von 1.0 m an
kommunale Strassen und Weggrenzen gewahrt.

Im Sinne der Innenentwicklung wird der Mehrlangenzuschlag von 1/3
der Mehrlange auf 1/4 der Mehrlange reduziert. Die Hochstwerte pro
Zone werden beibehalten.

FUr abstandsfreie Gebaude gemass § 269 PBG wird - analog zu den
Klein- und Anbauten (Art. 20) der minimale Grenzabstand von 3.5 m
auf 1.0 m reduziert.

Die Einschrankung der Haupt-Dachneigungen bei Schragdachern
schrankt die Gestaltungsfreiheit unnotig ein und ist nicht mehr zeit-
gemass. Sie wird deshalb gestrichen.
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Flachdachbegrinung
Art. 28a

Mobilfunkanlagen
Art. 28b
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Es wird eine Begrinungspflicht von Flachdachern in der BZO einge-
fuhrt, was zu einer deutlichen Verbesserung an verdunstungsfahigen
Flachen fuhrt. Diese Massnahme ist fur Flora, Fauna und Mikroklima
gleichermassen von Bedeutung.

Auch bei Solaranlagen soll eine Begrunung vorgesehen werden. Dies
kann sogar zu einer Effizienzsteigerung fihren, da bessere klimati-
sche Verhadltnisse herrschen. Eine Beschattung muss vermieden wer-
den.

Das Fernmeldegesetz (FMG) bezweckt, dass der Bevdlkerung und der
Wirtschaft vielfaltige, preiswerte, qualitativ hochstehende sowie natio-
nal und international konkurrenzfahige Fernmeldedienste angeboten
werden. Mobilfunkantennen kénnen daher nicht grundsatzlich aus-
geschlossen werden. Mobilfunkantennen durfen grundsatzlich nicht
ausserhalb der Bauzone erstellt werden.

Mit dem sogenannten Kaskadenmodell wird den Mobilfunkanbietern
eine Prioritdtenordnung vorgegeben. Erst wenn in einer Zone mit ho-
her Prioritat kein Standort gefunden werden kann, darf eine Antenne
in einer Zone mit tieferer Prioritat erstellt werden. In Dallikon werden
- wie vielerorts - in erster Prioritat Standorte in Industriezonen und
in zweiter Prioritat in den Zonen mit einer Empfindlichkeitsstufe Il (Z,
WG4/75) vorgesehen.

Die Beschrankung kann sich grundsatzlich nur auf visuell wahrnehm-
bare Antennen beschranken. Aufgrund der Strahlungssituation kén-
nen keine Einschrankungen gemacht werden, da die entsprechenden
Abstande in der Ubergeordneten Gesetzgebung abschliessend gere-
gelt sind (Umweltschutzgesetzgebung, NIS-Verordnung). Antennen,
die nicht erkennbar sind, da sie in einem Kamin oder dergleichen ver-
steckt sind, kénnen daher kaum ausgeschlossen werden.
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Abstellplatze fur Personenwagen
Art. 29

Abstellpldtze fur Laden und Buros

Besucherabstellplatze

Abstellplatze fur Motorrader und
Motorfahrrader
Art. 29a

Abstellplatze fur Velos, Kinderwa-

gen und fahrzeugahnliche Gerate
Art. 29b

Behindertengerechtes Bauen
Art. 30
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Auf eine Anlehnung der Bemessung des Parkplatzbedarfs an die kan-
tonale "Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommuna-
len Erlassen" wird verzichtet. Es wird an der bestehenden Bemes-
sung festgehalten, weil sich diese bewahrt hat und den Verhaltnissen
von Dallikon entspricht.

Da Laden und Buros eine sehr grosse Bandbreite an bendtigten
Fahrzeugabstellplatzen aufweisen kénnen, wird der entsprechende
Satz in Absatz 1 gestrichen. Fur diese Nutzungen gilt neu Absatz 2, in
welchem auf die aktuelle Schweizer Norm verwiesen wird.

Die Vorschrift zu den Besucherabstellplatzen wird auf weitere Gebau-
detypologien erweitert, um Probleme von Wildparkieren durch Besu-
cher zu verhindern. Artikel 29 Abs. 4 kann somit auch fur Reihenein-
familienhaustberbauungen oder grossere Einfamilienhaustberbau-
ungen angewendet werden.

Um genlUgend Abstellplatze fur Motorrader und Motorfahrrader an-
bieten zu kdnnen, wird eine Vorschrift zur Regelung der Mindestan-
zahl von Motorradabstellplatzen eingefuhrt.

Die bestehende Vorschrift zur Bemessung des Platzbedarfs von Ve-
los (Art. 31) genlgt der heutigen Nachfrage nach Veloabstellplatzen
nicht mehr. Zudem werden fur andere Nutzungen keine Velos gefor-
dert. Es wird deshalb eine neue Vorschrift eingefuhrt, welche sich auf
die schweizweit anerkannte Norm des Schweizerischen Verbands der
Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS), VSS 40 065 abstutzt und
samtliche Nutzungen einschliesst.

FUr Wohnbauten ist 1 Veloabstellplatz pro Zimmer zu erstellen. Fur
alle weiteren Nutzungen werden keine konkreten Mindestwerte aus-
gewiesen, da sich der Bedarf je nach Nutzung und Intensitat stark un-
terscheidet. Stattdessen wird auf die aktuellen Normen des VSS ver-
wiesen - derzeit aktuell (Stand 2021) ist die Norm VSS 40 065 - in
welcher die gangigsten Nutzungen abgehandelt sind.

Auch die Abstellflache fur Kinderwagen und neu fur fahrzeugahnliche
Gerate sind neu in Art. 29b geregelt. Die pro Wohnung anfallende
Abstellflache wird auf 1 m? reduziert.

Dieser Artikel ist Uberholt und kann gestrichen werden. Die Anforde-
rungen sind in & 239 lit. a bis d PBG geregelt.
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Spiel- und Ruheflachen, Garten
Art. 32

Freilegung von Untergeschossen
Art. 33

Zulassigkeit und Arealflache
Art. 35/36

Arealuberbauungsbonus und be-
sondere Bauvorschriften
Art. 36a/Art. 37

Areallberbauungsbonus

Besondere Bauvorschriften
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Spiel- und Ruheflachen sollen bereits bei kleineren Uberbauungen
geschaffen werden. Spiel- und Ruheflachen werden deshalb bereits
ab vier Wohneinheiten gefordert. Sie missen hingegen nur noch
15 % der Wohnungsflache betragen.

Spielflachen sind mit Spielgeraten fur moglichst alle Altersstufen aus-
zustatten. Anregungen kénnen z.B. den Richtlinien der Pro Juventute,
entnommen werden.

Weil die bisherige Konkretisierung der allgemeinen Bauverordnung
(ABV) bezUglich der Anrechenbarkeit von Dachflachen in der neuen
ABV nicht mehr enthalten ist, wird diese hier aufgenommen. Spiel-
und Ruheflachen auf Dachflachen kénnen nur angerechnet werden,
wenn sie mit den Ubrigen fur diesen Zweck dienenden Flache zusam-
menhangen und Uber einen frei zuganglichen Zugang verflgen.

Die Vorschrift zur Freilegung von Untergeschossen wird vereinfacht
und flexibilisiert. Diese Formulierung geht vom massgebenden Ter-

rain aus und erlaubt so auf der Talseite Abgrabungen bis auf die ge-
samte Geschosshohe, sofern das Gebdude auf der Talseite maximal
1.5 m unter das massgebende Terrain gesetzt wird.

6.5 Arealuberbauungen

Der ArealUberbauungsbonus wird zusatzlich zur Zone bisher W2/30 /
neu W2/35 auch in der Zone I8 ausgeschlossen, da in dieser mit der
Teilrevision bereits mehr Ausnutzung in der Regelbauweise ermdg-
licht wird.

Der Bonus und die besonderen Vorschriften werden neu strukturiert;
Der AusnUtzungsbonus wird in Art. 363, die weiteren Vorschriften in
Art. 37 behandelt.

FUr Projekte, welche die allgemeinen Anforderungen gemass § 71
PBG einhalten, kann die Ausnitzungsziffer in allen Zonen, wo Areal-
Uberbauungen zugelassen sind, wie bisher um einen Zehntel der
Grundnutzung erhéht werden. Fur den Vollzug sei auf das Merkblatt
"Anforderungen an ArealUberbauungen nach § 71 Planungs- und
Baugesetz (PBG)" der Gemeinde Dallikon verwiesen.

Damit die zusatzliche Ausnutzung nicht zwingend mehr GrundstUlcks-
flache in Anspruch nimmt, wird in den Zonen Z, W3/60, W3/65 und
WG3/60 ein zusatzliches Vollgeschoss und eine grossere Fassaden-
hohe erlaubt. Die Anzahl Dachgeschosse wird hingegen auf 1 Dach-
geschoss bzw. 1 Attikageschoss beschrankt. Zudem muss die Gran-
flachenziffer um mind. 10 Prozentpunkte erhéht werden.

Mit der Erhéhung der Geschosszahl wird einerseits der Spielraum fur
ortsbauliche Losungen vergrdssert und andererseits kénnen
dadurch zusatzliche Freiraume geschaffen werden, welche die Quali-
tat der Uberbauung erhéht und einen Beitrag zum Mikroklima leis-
ten.
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Mehrwertausgleichsgesetz

Kantonale Mehrwertabgabe
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6.6 Mehrwertausgleich

Gemass Art. 5 des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG) ist
fur erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen entstehen,
ein angemessener Ausgleich zu gewahrleisten. Mit der letzten Revi-
sion des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes, die per 1. Mai
2014 in Kraft getreten ist, wurde Art. 5 mit Mindestvorgaben zum
Mehrwertausgleich (Art. 5 Abs. 1bis - 1sexies RPG) erganzt. Damit
wurden die Kantone verpflichtet, einen Ausgleich der planungsbe-
dingten Mehrwerte von mindestens 20 % zu regeln (Art. 5 Abs. 1°
RPG).

Der Kantonsrat ist dieser Aufforderung mit dem Mehrwertausgleichs-
gesetz (MAG) nachgekommen, welches am 28. Oktober 2019 erlas-
sen wurde. Um das Gesetz durch den Regierungsrat in Kraft setzen
zu kdénnen, wurde die zugehorige Verordnung erarbeitet. Diese
wurde vom Regierungsrat mit Beschluss vom 30. September 2020 er-
lassen. Das Gesetz und die Verordnung sind auf den 1. Januar 2021
in Kraft getreten.

Gemass MAG ist zum einen eine kantonale Mehrwertabgabe auf Ein-
zonungen vorgesehen und zum anderen eine kommunale Mehrwert-
abgabe auf Um- und Aufzonungen maglich.

Der Abgabesatz fur Einzonungen betragt 20 % des Mehrwertes.
Diese Abgabe ist dem Kanton zu leisten. Nicht abgabepflichtig sind
Mehrwerte unter Fr. 30'000.-. Zu beachten ist, dass Umzonungen von
Zonen fur offentliche Bauten in Wohn-, Misch- oder Gewerbezonen
als Einzonung gelten und daher ebenfalls der kantonalen Mehr-
wertabgabe unterliegen.

; AbgabeID ‘e 2 T 3D ke.zH

20%

~—Mehrwer!

Mehrwert

Lk w 6B w

Die Gelder, welche der Kanton durch die Mehrwertabgabe einnimmit,
werden einem kantonalen Mehrwertausgleichsfonds zugewiesen.

Die kantonale Abgabe auf Einzonungen gilt unabhangig davon, ob die
Gemeinde in der Bauordnung eine kommunale Mehrwertabgabe ein-
fuhrt oder nicht.
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Kommunale Mehrwertabgabe auf
Um- und Aufzonungen

Abgabesatz und Freiflache

Bsp. Abgabesatz 30 %

Mehrwertausgleichsfonds / Fondsregle-
ment erforderlich

Umsetzung in Dallikon - Verzicht
auf eine Mehrwertabgabe
Art. 39 nBZO

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung Dallikon
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Aufgrund des MAG mussen Gemeinden die kommunale Mehrwertab-
gabe fUr Aufzonungen und Umzonungen regeln.

Die Gemeinden kdnnen bei Auf- und Umzonungen eine Mehrwertab-
gabe von 0 % bis hochstens 40 % des um 100'000 Franken gekurzten
Mehrwertes festlegen (§ 19 Abs. 3 MAG).

Zudem muss die sogenannte Freiflache festgelegt werden. Die Frei-
flache kann zwischen 1'200 und 2'000 m? betragen. Ein Grundstuck,
dessen Flache kleiner ist als dieser Wert, ist von der kommunalen
Mehrwertabgabe in der Regel befreit.

Dies bedeutet folglich: Ist das Grundstuck kleiner als die festgelegte
Freiflache (z.B. 1'000 m?), ist keine Abgabe geschuldet. Es gibt jedoch
eine Ausnahme: Liegt die betreffende Flache unterhalb der Freiflache,
ist trotzdem eine Mehrwertabgabe geschuldet, wenn durch die pla-
nerische Massnahme ein Mehrwert entsteht, der grosser ist als
250'000 Franken (8 19 Abs. 4 MAG).
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Der Erlos aus der kommunalen Mehrwertabgabe muss einem kom-
munalen Mehrwertausgleichsfonds zugewiesen werden. Die Verwen-
dung der Gelder ist in einem Fondsreglement zu regeln. Die Gelder
sind fur raumplanerische Massnahmen zu verwenden.

Der Gemeinderat mochte aufgrund des geringen Potenzials an Mehr-
wertabgaben auf die Einflihrung einer Mehrwertabgabe verzichten.

Es wird daher folgender Artikel in die Bauordnung eingeflgt:

Der «Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen ent-
stehen, wird keine Mehrwertabgabe im Sinne von 8 19 des Mehr-
wertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.»

Artikel entspricht den Musterbestimmungen des Kantons Zurich.
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Aufzonung W2/30 zu W2/35

Verzicht auf Aufzonung Gebiet
Brunnenwiesen

Bestehend WG3/60
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7 ANPASSUNG ZONENPLAN

7.1 Aufzonungen Wohnen

= Die Gemeindeversammlung hat die Aufzonung der Gebiete W2/30 in
W2/35 festgesetzt.

Bestehend: W2/30 Festsetzung: W2/35

= Die Gemeindeversammlung hat die nachfolgend beschriebene Aufzo-
nung des Gebietes Brunnenwiesen abgelehnt.

Das Gebiet Brunnenwiesen liegt heute in der Wohnzone mit Gewer-
beerleichterung WG3/60. Es sind viele Bauten mit Erneuerungsbedarf
vorhanden. Um eine Gebietserneuerung anzustossen und im Sinne
der Verdichtung an gut erschlossenen Lagen, soll das Gebiet in eine
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG4/75 aufgezont werden.

Aufzonung einer Flache von rund 82'400 m? (inkl.Strassenflachen)
von der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG3/60 in die Wohn-
zone mit Gewerbeerleichterung WG4/75. Das Einwohnerpotenzial
steigt um rund 85 Einwohner.

Beantragt WG4/75 Festsetzung WG3/60 (keine Anderung)
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Verzicht auf Aufzonung
Gebiet Chilenau Nord
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= Die Gemeindeversammlung hat die nachfolgend beschriebene Aufzo-
nung des Gebietes Chilenau Nord abgelehnt.

Das Gebiet Chilenau Nord liegt heute in der Wohnzone W3/60. Im
Sinne der Verdichtung an mehrheitlich gut erschlossener Lage wird
das Gebiet Chilenau Nord wie das nordlich angrenzende Gebiet Chi-
lenwiesen/Brunnenwiesen in eine W4/75 aufgezont.

Aufgrund der Definition der AZ gemass PBG resultiert in der W3/60
auf einem Grundsttck mit 1000 m? eine effektive Geschossflache von
rund 975 m? (inkl. der beiden Dachgeaschosse). In der W4/75 ergibt
sich bei einem gleich grossen Grundstlick eine effektive Geschossfla-
che von rund 1032 m? (inkl. der beiden Dachgeaschosse). Die Ver-
dichtung ist folglich mit rund 10% relativ bescheiden. Dafur entsteht
mehr Spielraum, um Freirdume zu schaffen und diese zu begriinen,
was wiederum positiv fur das Mikroklima ist.

Es werden rund 15'900 m? von der Wohnzone W3/60 in die W4/75
umgezont.

Das theoretische Einwohnerpotenzial steigt um rund 25 Einwohner.

Beantragt: W4/75

Vorgesehene Anpassung
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7.2 Aufzonung Industrie

Zur Angleichung an die angrenzende Industriezone von Buchs wird
die gesamte Industriezone aufgezont. Dallikon stosst mit der Indu-
striezone auf eine Lange von rund 870 m an Buchs. Auf einer Lange
von rund 700 m weist Buchs ebenfalls eine Industriezone mit einer
BMZ von 8 m*/m? auf. Lediglich in einem Abschnitt von 170 m stésst
Buchs mit einer BZ von 5m?/m? an die Industriezone von Dallikon.
Damit entsteht ein grosses zusammenhangendes Industriegebiet mit
weitgehend gleichen Spiessen.

Der heute bestehende Ausbaugrad von 58.7% zeigt, dass theoretisch
noch viele Reserven vorhanden sind. Diese Reserven sind aber
grosse Aussenflachen von Bauunternehmern, grosse Volumen mit
wenig Geschossflachen wie z.B. bei Produktionsbetrieben oder me-
chanischen Werkstdtten mit einer Kranbahn und einem befahrbaren
Erdgeschoss usw. Diese Reserven kdnnen nicht einfach beansprucht
werden.
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Bedarfsnachweis Gewerbebetriebe sind oftmals auf unbebaute Fldchen angewiesen,

Ef:j?;e”bedarfgeméss bisherigem Ver-,m Expansionsplane umsetzen zu kdnnen. Die Reserven an unbe-
bauten Bauzonenflachen von aktuell 3.1ha reichen fur keine 15Jahre
wenn weiterhin der gleiche Bedarf wie in den letzten 15Jahren be-
steht (3.7ha).

Geschosshohe in der Arbeitsplatzzone Das ARE ermittelt in der unbebauten Bauzone eine Geschossflachen-

reserve von 46'600m? auf 3.1ha. Dies entspricht bei der vorhandenen
zulassigen Baumassenziffer 6m?/m? einer Geschosshéhe von rund
3.8m, was in den meisten Fallen (diverse Betriebe mit Lager, Fahr-
zeuggaragen oder Kranbahnen) deutlich zu wenig ist.

Aufgrund des Bedarfs der bestehenden Betriebe wird mit einer EG
Hohe von 7m und jeweils 4m Obergeschosse gerechnet (siehe auch
Kap. 6.3.5 Vorschriften Industriezone), was einer durchschnittlichen
Hohe von 4.75m? entspricht.

Nutzung der unbebauten Flachen Bei genauerer Betrachtung zeigt sich, dass die unbebauten Fléchen
zwar nicht bebaut sind, gleichwohl aber grésstenteils als ausgenutzt
betrachtet werden mussen. Die vorhandenen Betriebe bendtigen
Aussenflachen fur die vorhandene Nutzung (Fahrzeug und Materialla-
gerung). Statt der gemass Statistik angegebenen Geschossflachenre-
serven von 48'600m? liegen die effektiven Reserven auf unbebauten
Flachen bei rund 12'800m?.

Unbebaute Flache

Beispiel, bestehende Nutzung / Lagerfla-
chen auf unbebauten Bauzonenflachen

Nutzung Betriebsart Bauliche Nutzung Beurteilung Flache GF

Total gemass ARE: 48.6 (in 1000m2)
2930 Lagerflache fir Fahrzeuge Carosseriebetrieb nicht maoglich keine Reserveflachen 3360 m2 4244 m2
2771 Lagerfiache flr Bauteile Betonvorfabrikation nicht moglich keine Reserveflachen 5350 m2 6758 m2
2849 Lagerflache fur Bauteile Betonvorfabrikation nicht maoglich keine Reserveflachen 2919 m2 3687 m2
911 Abstellflache LKW LKW Werkstatte nicht maglich keine Reserveflachen 5698 m2 7197 m2
2868 ehm. Kranlager, aktuell Materiallager ~ Grossreinigungsgerate teilweise denkbar ca. 1/2 4555 m2 5754 m2
2823 Wiese Carosseriebetrieb teiweise denkbar ca. 172 2579 m2 3258 m2
1381 Wiese Oberflachenbehandlung  maglich ja 6528 m2 8246 m2

3.1 ha 39.1 (in 1000m2)

Verbleiben: 12.8 (in 1000m2)

SUTER * VON KANEL * WILD 53



Verdichtungspotenzial auf bebauten FI&-
chen

Baugesuche - Entwicklungsmaoglichkeiten
flr bestehende Betreibe

Erhalt der Arbeitsplatze

Ausbaugrad
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Auch im Bereich der bebauten Flachen zeigt sich, dass ein hoher An-
teil Aussenflachen fur Lager und Fahrzeuge erforderlich ist. Gemass
Luftbild umfasst die bestehende Lagerflache fur LKW's, PW und Mat-
rerial rund 2.9ha. Betriebe wie eine LKW-Werkstatte oder ein Caros-
seriebetrieb sowie Baustoffbetriebe kdnnen nicht ohne Aussenlager
existieren und eine Uberdachung der Fahrzeuge, welche zu einer
theoretischen Verbesserung des Ausbaugrades fuhren wurde, ist we-
nig zweckmassig. Die rund 2.9ha sind damit allerdings bereits ausge-
nutzt und kdnnen nicht als Reserve angerechnet werden. Statt der
Reserven von 152.0 (in 1000m?) verbleiben deren 78.0 (in 1000m?).

Abstellflachen gemass Luftbild in bebauten Parzellen

29 ha
Verbliebende Geschossflache
bebaute Flache max. Bestand Reserve
259 ha 294.4 (in 1000m?2) 216.4 (in 1000m2) 78.0 (in 1000m2)

Vorliegende Baugesuche und Projektstudien von bestehenden Be-
trieben zeigen, dass die Betriebe auf ihren Flachen an die Grenzen
stossen. Der heutige Spielraum muss vollstandig ausgenutzt werden,
um den Betriebsstandort halten und einen modernen Betriebsablauf
gewahrleisten zu kdnnen Zukunftsperspektiven bestehen allerdings
innerhalb der heutigen Vorgaben nicht mehr.

Der Erhalt der Arbeitsplatze ist eine wichtige Zielsetzung der Ge-
meinde. Wenn jedoch die Betriebe keine Zukunftsperspektiven ha-
ben und keine Flachen gemass ihrem betrieblichen Bedarf aufweisen,
muss damit gerechnet werden, dass diese wegziehen.

Der Ausbaugrad der Arbeitsplatzzone von Daéllikon liegt bereits ohne
Korrekturen mit 58.7% Uber dem kantonalen Schnitt von 57.2% und
auch deutlich Uber dem regionalen Schnitt von 54.4%.

Unter Beachtung des Bedarfs an Aussenflachen der Situation, dass
die Aussenflachen nicht baulich genutzt werden kdnnen, weil diese
fur den Betrieb zwingend erforderlich sind, ergibt sich ein Ausbau-
grad von rund 70%.

GF Reserve Statistik GF Reserve effektiv. GF Bestand Total

(in 1000m?2) (in 1000m?2) (in 1000m2) (in 1000m2)
Total Zone 37.2 ha
Strassen etc. 8.4 ha 0.0
Bebaute Parzellen 28.8 ha 152.0 78.0 216.4
unbebaute Parzellen 3.1 ha 39.1 12.8 0.0
90.7 216.4 307.1
|Ausbaugrad 70% |
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Anderung

Chilenaustrasse 8/10

Anderung
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Mit einer Erhohung der Baumasse auf das Mass der Gemeinde
Buchs ZH und innerhalb der von der Regionalplanung ZPF vorgege-
benen Bandbreite wird ein Spielraum fur die kinftige Entwicklung ge-
schaffen.

Vorgesehen ist die Aufzonung einer Flache von rund 374'000 m?, wel-
che Mehrheitlich im Besitz der Gemeinde Dallikon ist, von der Indust-
rie- und Gewerbezone | 6 in die Industriezone | 8.

Bestehend: 1 6

7.3 Umzonungen

Die bestehende Bebauung ragt Uber die Zonengrenzen und er-
schwert somit Bauvorhaben und -gesuche.

Die Zonengrenze wird der Parzellierung angepasst. Umzonung einer
Flache von 273.56 m? des Grundstucks Kat. Nr. 2752 zur Zentrums-
zone Z, Umzonung einer Flache von 24.55 m? des Grundstiicks Kat.
Nr. 2753 zur Wohnzone W3/60.

Da das Areal bebaut ist, folgt die Zonierung hauptsachlich dem Be-
stand. Aufgrund der geringen Grosse der Umzonung wird gegentiber
dem Bestand nicht mit mehr Einwohnern gerechnet.

Bestehend: Z und W3/60 Neu: Z und W3/60

=]
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Die bestehende Bebauung ragt Uber die Zonengrenzen und er-
schwert somit Bauvorhaben und -gesuche.

Die Zonengrenze wird der Parzellierung angepasst. Umzonung einer
Flache von 836.66 m? der Grundstlcke Kat. Nrn. 1757, 1758 und
1759 von der Wohnzone bisher W2/30 / neu W2/35 zur Kernzone K.

Da das Areal bebaut ist, folgt die Zonierung hauptsachlich dem Be-
stand. Aufgrund der geringen Grosse der Umzonung wird gegentber
dem Bestand nicht mit mehr Einwohnern gerechnet.

Bestehend: W2/30 Neu: K

7.4 Technische Anpassungen

Die bestehende Erschliessung liegt in der Landwirtschaftszone. Da
Erschliessungen in der Bauzone liegen sollen, wird der Zonenplan in
diesem Bereich geringfliigig angepasst.

Einzonung eines Teilbereichs der Parzelle Kat. Nr. 2707 mit einer Fla-
che von rund 166 m? in die Wohnzone W3/60.

Allenfalls ist mit einem kantonalen Mehrwertausgleich zu rechnen.
Bestehend: Lk Neu: W3/60

_,/ Hagenwisen

Hagenwisen

A
<\ 7
Die Zonengrenze lauft heute quer durch die Regensdorferstrasse. Da

Erschliessungen in der Bauzone liegen sollen, wird der Zonenplan in
diesem Bereich geringflgig angepasst.

Einzonung von Teilbereichen der Parzellen Kat. Nrn. 2709 und 2745
mit einer Flache von rund 1'493 m? von der Landwirtschaftszone in
die Wohnzone W3/60.

Bestehend: Lk Neu: W3/60
\/
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Anderung gemass Anpassung 2017 wurde die amtliche Vermessung bezuglich der Waldflache Uber-

Wwald prift. Die Waldflachen gemass OEREB im Zonenplan entsprechen der
Waldflache vor der Uberprifung. Das ARE hat im Rahmen der Vor-
prufung verlangt, dass die Waldflachen gemadss der amtlichen Ver-
messung dargestellt werden. Bei der Anpassung haben sich kleinere
Restflachen ergeben. Diese werden im Zonenplan einer Zone zuge-
wiesen bzw. es wird vorgeschlagen Flachen durch die Baudirektion
der kantonalen Landwirtschaftszone zuzuweisen.

Anderung Die Anpassung der Waldflache hat zur Folge, dass es Anpassungen in
der Freihaltezone und der kantonalen Landwirtschaftszone gibt.

Talacher
Bisher: Wald / Neu: Freihaltezone F

Musler

Moos

Bisher: Wald / Neu: Landwirtschaftszone Lk (durch die Baudirektion)
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Horchritistrasse

Bisher: Wald / Neu: Landwirtschaftszone Lk (durch die Baudirektion)

Hausweiher
SN A
Hausfv%
Cheibler

Bisher: Wald / Neu: Landwirtschaftszone Lk (durch die Baudirektion)
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8 AUSWIRKUNGEN

8.1 Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitat

Die Berechnung der theoretischen Einwohner- und Arbeitsplatzzah-
len ist keine Prognose, sondern eine Abschatzung des realistischen
Fassungsvermogens innerhalb der Bauzonen. Die Abschatzungen be-
ruhen auf mehreren Annahmen und sind daher mit Unsicherheiten
behaftet.

Mit dem moderaten Erhodhen der Dichten und der Erweiterung der
ArealUberbauungsboni soll eine moderate Entwicklung ermoglicht
und eine Erneuerung gefordert werden.

Insgesamt wird durch die Planungsmassnahmen Platz fur ca. 150
Personen geschaffen, womit die theoretische Einwohnerkapazitat
von Dallikon von rund 4'640 auf ca. 4790 Einwohner ansteigt, was
nach wie vor unter den regionalisierten Bevolkerungsprognosen von
rund 4'900 Einwohnern liegt.

Einwohnende total (Stand 2022) 4268 EW
Bestehende realistische Kapazitdt gemass gulti- 4639 EW
gem Zonenplan (siehe Kap. 3.5)
Aufzonung W2/30 nach W2/35 W2/35 150 EW
(festgesetzt durch GV)

Aufzonung Chliwiesen/Brunnenwiesen WG4/75 85-EW
(abgelehnt durch GV)

Aufzonung Chilenau Nord W4/75 25-EW
(abgelehnt durch GV)

Gesamte Einwohnerkapazitat neu ca. 4'790 EW

Die theoretische Arbeitsplatzkapazitat steigt durch die die Aufzonung
der Industriezone an. Im Gegensatz zur Einwohnerkapazitat ist diese
Anzahl jedoch mit Unsicherheiten behaftet, weil die Fldche pro Ar-
beitsplatz stark von der jeweiligen Betriebsart abhangt. Im Wesentli-
chen geht es bei der Aufzonung auch um den Erhalt der bestehen-
den Betriebe mit ihren Arbeitsplatzen und um die Sicherstellung von
Zukunftsperspektiven fur diese.

8.2 Orts- und Landschaftsbild

Die neuen dichteren Zonen in den Gebieten Brunnenwiesen und Chi-
lenau Nord hatten das Ortsbild voraussichtlich verandert. Die Aufzo-
nungen wurden durch die Gemeindeversammlung jedoch abgelehnt.

Die Aufzonung der W2/30 zu W2/35 kann die Erscheinung der Quartiere
ebenfalls veréndern, wenn die bauliche Verdichtung stattfindet.
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Siedlungsentwicklung nach innen

Landschaft

Hoéhere Nutzungsdichten als in
der Region
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Die angepassten Kernzonenbestimmungen tragen zur Qualitat im
Ortskern bei und gewahren dennoch gewisse Spielraume fir Aus-
und Erganzungsbauten im Sinne der inneren Verdichtung sowie fur
zeitgemadsse Bedurfnisse.

Es wird nicht damit gerechnet, dass die vorgesehenen neuen Bestim-
mungen die Wohn- und Lebensqualitat negativ beeinflussen. Viel-
mehr sollen die Bestimmungen, die zum Beispiel mehr Licht insbe-
sondere in den Wohnraumen von Dachgeschossen ermdglichen,
dazu beitragen, dass die Wohn- und Lebensqualitat verbessert wer-
den kann. Auch die Qualitdtsanforderungen fur Bauten und vor allem
die Bestimmungen bezuglich hochwertigen Aussenrdumen haben
zum Ziel, die Wohn- und Lebensqualitat zu erhalten bzw. zu verbes-
sern.

Mit der Forderung der Arealuberbauungen wird dem Grundsatz der
Innenentwicklung und des sparsamen Umgangs mit den verbleiben-
den Bauzonenreserven entsprochen.

Mit der beabsichtigten Entwicklung im Feld sollte zudem Wohnraum
fur Personen geschaffen werden, welche aus ihrem Einfamilienhaus
ausziehen und in ihrer Wohngemeinde eine passende kleinere Woh-
nung finden mdchten. Damit sollte versucht werden indirekt die Mo-
bilisierung der inneren Reserven in den Einfamilienhausquartieren zu
fordern. Die Einzonung hat sich jedoch als nicht genehmigungsfahig
erwiesen, so dass auf diese verzichtet werden musste.

FUr die Landschaft werden keine negativen Auswirkungen erwartet.
Es werden keine Einzonungen vorgenommen.

8.2 Nutzungsdichte

Die Nutzungsdichten in den Wohnzonen Daéllikons liegen mit ca.

85 E+B/ha rund 5 E+B/ha hoher als das kantonale Mittel und der
Durchschnitt in der Region Furttal. In den Mischzonen liegt die Nut-
zungsdichte der Gemeinde Dallikon rund 50 E+B/ha tiefer als im Kan-
ton. Im Vergleich zur Region Furttal wiederum liegt die Nutzungs-
dichte um ca. 5 E+B/ha hoher.

Dallikon weist somit eine im Vergleich héhere Nutzungsdichte auf.
Eine Dichte von 85 E+B/ha gilt aber gemass dem Integrierten Zielbild
2030 der Regionalplanung Zurich und Umgebung immer noch als ge-
ring. Gemass Kanton soll in Siedlungen im urbanen Umfeld eine Ver-
dichtung mit mittlerer Dichte (100-150 E+B/ha) angestrebt werden.

Dallikon verfugt Uber ausgedehnte Einfamilienhausquartiere (54 %
der Wohnzonen). Da sich die Nutzungsdichte in Einfamilienhausge-
bieten, mittelfristig gesehen, strukturell bedingt nur schlecht erhdhen
lasst, ist das Potenzial fur hohere Nutzungsdichten im Bestand in Dal-
likon eher gering.

60



Einwohner und Beschéftigtendichte 2020

Dichte (ginwohner und Beschaftigte)
[ Wohnzone

[ Mischzone

3 Arbeitszone

Quelle: Amt fur Raumentwicklung, Kt. ZH

= Gemeinde Dillikon
Region Furttal
Kanton Zirich

©Amt fur Raumentwicklung, Kanton Zurich

Nutzungsdichten gemass den re-
gionalen Vorgaben

Ausschnitt Regio-ROK Furttal

Kti.

{Gebiet mit Konzentration Arbelt)

Landschaftsonentierte Freiriume

Schwerpunkio Lancschaftsriume
Q N Natur
P P Produktion
7 E Erholung

Anzahl Einwohner + Arbeitsplatze

Lockere Bebauung (<50 E+A/ ha)

i
T

Verkehr

Mimeicichie Bebauung (50-100 E+A / ha)

Dichtevorgaben

Berechnung E+A/ha und bAZ

Halbstacksche Bebauung (100-150 E+A/ ha)
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140

120

40

20

Einwohner- und Beschaftigte (pro ha)

Grosse Teile Déllikons liegen im Bereich der halbstadtischen Bebau-
ung mit einer Nutzungsdichte von 100-150 Képfen pro Hektare oder
im Bereich der mitteldichten Bebauung. Nur die Siedlungsteile am
Hang des Altbergs sind einer tieferen Nutzungsdichteklasse zugeteilt.

o

"

Grundsatzlich kann die Gemeinde keine Nutzungsdichten vorgeben,
sondern lediglich die bauliche Dichte regeln, welche der regional ge-
forderten Nutzungsdichtestufe entspricht.

Die Situation verhadlt sich bezuglich baulicher Dichte und Nutzungs-
dichte bezlglich Tha wie folgt:

Zone AZ GFinVGVG DG  Erschliessung GF total/lha bAZ GFIE E GF/A A E+A/ha Nutzungsdichte
Kernzone 50% 5000 2 2 15% 5844 50 88 40 36 124

Zentrumszone 70% 7000 3 2 15% 7438 65 86 45 41 127

Wohnzone W2/30  30% 3000 2 1 15% 65 49 45 0 49 <50 E+A /ha
Wohnzone W2/50  50% 5000 2 2 15% 65 89 45 0

Wohnzone W3/60  60% 6000 3 2 15% 65 98 45 0

Wohnzone W3/65  65% 6500 3 2 15% 100% 6900 65 106 45 0

Zone AZ GFINnVGVG AG  Erschliessung GF total Anitel W GFW  GF/E  E GF/A E+A

Wohnzone W4/75  75% 7500 4 1 15% 7172 90% 6500 65 100 45 15

WG4/75 75% 7500 4 1 15% 7172 80% 5700 65 88 50 29

Zone BMZ BM Geb. HEG ~ 0OG Erschliessung Geschosse Anteil A GF total GF/A

Industriezone 8 80000 23 55 4 15% S 100% 14800 120 123 123 [IO0SISOEATREN

Gemeindeversammlungsbeschluss

SUTER * VON KANEL * WILD

Die Gemeindeversammlung hat die Aufzonungen und damit die Zo-
nen W4/75 und WG4/75 abgelehnt sowie die Aufzonung der W2/30
zu W2/35 beschlossen. Die W2/35 liegt eher im Bereich einer mittle-
ren Nutzungsdichte.
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Nutzungsdichtediagramm
(Ausschnitt erganzt)

Anzahl Einwohner + Arbeitsplatze

Lockere Bebauung (<50 E+A / ha)
U Mimeicscne Bebwoung (50-100 E+A /ha)
B Homsucache Bebaung (100150 E+A ha)
Es zeigt sich, dass im Bereich der Kern-
zone je nach Betrachtungsweise unter-
schiedliche Nutzungsdichtestufen ermit-
telt wurden. Dies liegt daran, dass bei der
Ermittlung der Einwohner und Arbeits-
pldtze von einer etwas tieferen Ge-
schossflache pro Einwohner im Bereich
der in der Regel alteren Kernzonenbe-
bauung ausgegangen wurde.

Die in nebenstehender Grafik mit lockerer
Bebauung bezeichneten Gebiete dirften
durch die von der Gemeindeversammiung
beschlossene Aufzonung in W2/35 eher der
mitteldichten Bebauung zufallen.

Regensdorferstrasse
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Gemass dem Leitfaden «Dichtevorgaben umsetzen» kantonalen kann

folgende Grafik zur Beurteilung herbeigezogen werden:
|

Voligeschosse

a 5 [ 7
f =1 0 e BT [T MR N 75 T T2 Pl |
20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180
Brutto-Ausniitzungsziffer AZb (in %)

Die festgelegten baulichen Dichten entsprechen weitgehend den re-
gionalen Vorgaben.

Im Bereich der Regensdorferstrasse sieht der regionale Richtplan
grundsatzlich beidseitig eine etwas hohere Nutzungsdichte vor. Aller-
dings muss festgestellt werden, dass die ermittelten Werte der mittle-
ren Nutzungsdichte nur geringflgig unter dem Zielwert liegen. Aus-
serdem wurde eine Aufzonung in diesem Bereich aufgrund des be-
reits bestehenden Ausbaugrades und bezUlglich dem Bereich nord-
lich der Regensdorferstrasse bestehenden hoheren Stockwerkeigen-
tumsanteil im Rahmen der Analyse auch nicht als zweckmassig beur-
teilt.
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Boden/Fruchtfolgeflachen
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8.3 Umweltschutz

Die Einfuhrung der Grunflachenziffer und die Flachdachbegriinungs-
pflicht dienen der Verbesserung der Siedlungsdkologie, der Biodiver-
sitat und des Lokalklimas.

In der vorliegenden Teilrevision werden keine direkten Energievor-
schriften umgesetzt, da dies Sache anderer Gesetzgebungen ist. Den-
noch werden die Auswirkungen der Teilrevision bezUglich Energie
und Ressourcenverbrauch (Erddl) tendenziell positiv gewertet. Die Er-
moglichung von ArealUberbauungen fur kleinere Areale sollen zu ei-
ner Erneuerung der Bausubstanz und damit auch zu energetischen
Sanierungen beitragen.

FUr den Wald sind keine Auswirkungen zu erkennen.

Gemass dem Bericht zur Berechnung von Mindestabstanden von
Tierhaltungsanlagen (FAT Bericht 476 der Eidgendssischen For-
schungsanstalt fur Agrarwirtschaft und Landtechnik) im Nahbereich
der Grenze von bewohnten Zonen sind neue landwirtschaftliche Bau-
ten, Anderungen der Betriebsweise oder neue landwirtschaftliche
Nutzungen nur mehr bedingt moglich. Bei bestehenden oder neuen
landwirtschaftlichen Nutzungen musste mit Konflikten bezutglich Im-
missionen (Geruchsklagen) und lufthygienischen Sanierungen ge-
rechnet werden.

In Dallikon ist im Nahbereich oder innerhalb der Bauzone nur ein ak-
tiver landwirtschaftlicher Mischbetrieb (Strohhof) domiziliert. Es sind
keine Konflikte mit der umgebenden Wohnnutzung bekannt.

Betreffend NIS sind durch die Teilrevision keine Auswirkungen zu er-
kennen.

Es sind keine Fruchtfolgeflachen betroffen.
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Naturgefahren

89 Abs. 1T HWSchV

Situation in Dallikon
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Art. 6 RPG regelt, dass die Kantone diejenigen Gebiete identifizieren,
die durch Naturgefahren oder schadliche Einwirkungen erheblich be-
droht sind. In den Gefahrenkarten werden unter anderem Gebiete
mit erheblicher Gefahrdung (Verbotsbereiche, rot) bezeichnet. Weite-
re Gebiete, die in der Gefahrenkarte ausgeschieden werden, sind die-
jenigen mit mittlerer Gefahrdung (Gebotsbereiche, blau) und solche
mit geringer Gefahrdung (Hinweisbereiche, gelb). Fur die verschiede-
nen Gefahrenklassen sind jeweils situationsgerechte Massnahmen zu
ergreifen. In der Verordnung Uber den Hochwasserschutz und die
Wasserbaupolizei (HWSchV) &8 9 Abs. 1 werden die verschiedenen
Massnahmen erlautert:

"Die Gemeinden beschrdnken in Gefahrenbereichen die Gefdhrdung von
Bauten und Anlagen durch hdufige oder stark schidigende Hochwasser,
vor allem mit planungsrechtlichen Festlegungen wie Um- oder Auszonun-
gen, Gewdsserabstandslinien, Gestaltungspldnen und Niveaulinien. Sie
ordnen im Einzelfall zur Vermeidung von Schaden an Bauten und Anla-
gen die erforderlichen Beschrdnkungen der baulichen Nutzung und bauli-
che Massnahmen an."

In Dallikon sind keine grosseren Bereiche mit einer erheblichen
Hochwassergefahrdung vorhanden. Aufgrund der Hanglage sind je-
doch insbesondere im Zentrumsbereich mittlere Gefahrdungsberei-
che vorhanden. Diese sind mehrheitlich auf Schwachstellen oberhalb
des Siedlungsgebiets und im Wald zurtckzufihren. Weitere Schwach-
stellen befinden sich im Industriegebiet. Des Weiteren bestehen
grossflachige Gefahrdungen durch Grundwasseranstieg und Oberfla-
chenabfluss.

Grundsatzlich bestehen folgende Moglichkeiten, die Belange der Ge-
fahrenkarte bzw. des Hochwasserschutzes in der Nutzungsplanung
zu behandeln:

* Auszonung

»  GP-Pflicht, Zweck Hochwasserschutz

* Anpassung Gewasserabstandslinien (Vergrdosserung Gewasser-
raum)

* (Gewasserausbauprojekte im (Teil-) Erschliessungsplan

*  Objektschutz

Die Betrachtung der gefahrdeten Gebiete zeigt, dass lediglich Gewas-
serausbauprojekte oder Objektschutzmassnahmen denkbar sind.

Im Dezember 2019 wurde die Massnahmenplanung Naturgefahren
dem AWEL zur Prifung eingereicht. In dieser werden die Massnah-
men priorisiert. Die Rickmeldung ist ausstehend.

Die BZO wurde trotzdem bereits erganzt. Gemdss Art. 28 ¢ BZO ist
mit dem Bewilligungsgesuch nachzuweisen, welche Massnahmen
zum Schutz vor allfalligen Naturgefahren ergriffen werden.
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Die Gewasserraumfestlegung wird in einem separaten Projekt erar-
beitet, so dass fur die Gewasser der erforderliche Raum kinftig gesi-
chert sein wird.

Das Gemeindegebiet von Dallikon befindet sich teilweise im Gewas-
serschutzbereich Au, d.h. im Bereich nutzbarer Grundwasservorkom-
men. FUr allfallige Bauten im Schwankungsbereich des Grundwasser-
spiegels sind gemass 8 70 WWG und Anhang Ziffer 1.5.3 BV Bewiilli-
gungen erforderlich.

Es sind keine Grundwasserschutzzonen im Siedlungsgebiet vorhan-
den.

Die Wasserversorgung (Ausbau der Trink-, Brauch- und Loschwasser-
versorgung) erfolgt gemass generellem Wasserversorgungsprojekt
GWP. FUr den Brandschutz von Neubauten, insbesondere die Anord-
nung der Uberflurhydranten, ist der Feuerwehrkommandant zustan-
dig.

Fur die Siedlungsentwasserung ist der genehmigte generelle Entwasse-
rungsplan GEP massgeblich. Es ist aktuell voraussichtlich keine Anpas-
sung am GEP erforderlich.

Bei Umzonungen und folgender Bautatigkeit muss mit einer Zu-
nahme der Einwohnerzahlen gerechnet werden. Es ist folglich auch
mit Mehrverkehr zu rechnen. Die Um- und Aufzonungen wurden da-
her in Bereichen mit einer guten Erschliessung durch den 6ffentli-
chen Verkehr im Umfeld von Bushaltestellen vorgesehen. Die Ge-
meinde arbeitet zudem auf eine weitere Verbesserung der Erschlies-
sung mit dem offentlichen Verkehr hin, insbesondere an der Bushal-
testelle "Industrie".

Mit einem untragbaren Mehrverkehr und entsprechender Larmzu-
nahme aufgrund der vorgesehenen Teilrevision ist nicht zu rechnen.

Die Planungsgrenzwerte entlang der Daniker- und Buchserstrasse
kénnen nur durch gestalterische oder bauliche Massnahmen einge-
halten werden. Die Danikerstrasse soll in den ndchsten Jahren umge-
staltet werden, wodurch sich die Larmbelastung entlang der Strasse
reduzieren wird. Dies ist jedoch Gegenstand eines separaten, durch
den Kanton gefuhrten Projekts. Weitere Massnahmen zur Larmvor-
sorge konnen durch die Setzung und Gestaltung der Bauten erreicht
werden.
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Mehrwertausgleichsgesetz (MAG)
und Mehrwertausgleichsverord-
nung (MAV)

kommunaler Mehrwertausgleich
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Stadtebauliche Vertrage
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8.4 Mehrwertabgabe - Mehrwertprognose

Die Gemeinden des Kanton Zurichs mussen den Mehrwertausgleich
bis 1. Marz 2025 in ihren Bauordnungen regeln. Wobei gemdass MAG
ein Beitragssatz zwischen 0% und 40% vorgesehen werden kann.
Diesem Erfordernis kommt die Gemeinde Daéllikon in der vorliegen-
den Teilrevision nach. Der Abgabesatz wird auf 0% festgelegt bzw. es
wird auf eine Abgabe verzichtet.

In der vorliegenden Teilrevision sind Aufzonungen von W2/30 zu
W2/35 und im Bereich der Industriezone vorgesehen. Auf diese kann
keine Abgabe erhoben werden, auch wenn im Rahmen der vorliegen-
den Teilrevision ein Abgabesatz eingefuhrt werden wirde. Dies ware
erst in einer nachsten Teilrevision maglich.

Da zudem festgelegt wird, dass auf eine Mehrwertabgabe verzichtet
wird, erfolgt ebenfalls keine kommunale Mehrwertprognose und
keine Abgabe.

Bei Festlegung eines Abgabesatzes kdme die Abgabe erst in einer fol-
genden Teilrevision zum Tragen. Es kann jedoch nicht damit gerech-
net, dass dann bereits weitere Auf- und Umzonungen maglich sein
werden. Wenn solche kinftig vorgesehen werden, durften diese ge-
ringfugig sein, so dass der Aufwand (Mehrwertabschatzung, Verfu-
gung, Mehrwertausgleichsfonds etc.) in keinem angemessenen Ver-
haltnis zu den absehbaren Einnahmen stinden. Zudem konnten be
einem Verkauf eines Grundstucks die Mehrwertabgabe von der
Grundstucksgewinnsteuer abgezogen werden, was zu Lasten des all-
gemeinen Steuersubstrates gehen wirde. Mehrwertabgaben konn-
ten demgegenuber nur zweckgebunden eingesetzt werden.

Bei Einzonungen oder Umzonungen von Zonen fur 6ffentliche Bau-
ten in Ubliche Bauzonen kommt es unabhangig von der Regelung in
der Bauordnung zu einem kantonalen Mehrwertausgleich.

In stadtebaulichen Vertragen werden die Hohe und Art des Aus-
gleichs mit den konkreten Massnahmen verbindlich festgehalten. In
den Vertragen kdnnen auch weitere Aspekte, welche in den pla-
nungsrechtlichen Instrumenten kein Platz haben, geregelt werden.
Die Vertrage werden von den Grundeigentimern bzw. der Bauherr-
schaft und der Gemeinde unterschrieben.

Aufgrund des Verzichts auf die Einfuhrung einer Mehrwertabgabe
kénnen fur Auf- und Umzonungen auch keine stadtebaulichen Ver-
trage mehr abgeschlossen werden (§ 19 Abs. 6 MAG).
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Die Mehrwertabgabe fur Einzonungen ist abschliessend geregelt. Der
Abgabesatz betragt 20% des Mehrwertes. Die Freigrenze liegt bei
30'000.-

Die durch den Kanton ermittelte kantonale Mehrwertprognose der
Planungsmassnahme ergab einen Mehrwert von insgesamt
Fr.5'599'150.-

Die Grundeigentimerschaften wurden vom Kanton schriftlich infor-
miert.

Diese Mehrwertprognose beinhaltet die Werte samtlicher vom kanto-
nalen Mehrwertausgleich betroffenen Parzellen nach dem aktuellen
Stand der Planung. Da Anpassungen nicht auszuschliessen sind, sind
auch diejenigen Falle eingerechnet, die unter der Freigrenze von
30'000.- Franken liegen.

Eine allfallige Mehrwertabgabe fliesst in den kantonalen Mehrwert-
ausgleichsfonds.

In der durch den Kanton ermittelten Mehrwertprognose ist die zum
Zeitpunkt der offentlichen Auflage vorgesehene Einzonung des Ge-
bietes Feld enthalten. Aufgrund des Verzichts auf die Einzonung ent-
fallt ein Grossteil des genannten Mehrwertes.

Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision wird festgelegt, dass auf
eine Mehrwertabgabe verzichtet wird.

Eine kommunale Mehrwertprognose erfolgt daher nicht. Diese kdame
auch bei Festlegung eines Abgabesatzes erst in einer folgenden Teil-
revision zum Tragen.
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8.5 Fazit
Beurteilung beztiglich Gbergeord-  Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 umschriebe-
neter Raumplanung nen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden hin-
sichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG sinngemass wie folgt
erfullt:

Vorgaben der Handlungsraume deskan-«  Dje Vorgaben der Ubergeordneten Richtplane werden respek-
tonalen ROK tiert. Insbesondere ist die kommunale Planung auf den regiona-
len Richtplan Furttal abgestimmit.

* Denim kantonalen Raumordnungskonzept fur den Handlungs-
raum "Landschaft unter Druck" vorgegebenen Grundsatzen zur
qualitatsorientierten Innenentwicklung wird Rechnung getragen.

* Die Mdéglichkeiten zur Siedlungsentwicklung nach innen werden
unter besonderer Berucksichtigung der Erschliessung mit dem
offentlichen Verkehr angemessen ausgeschopft.

* Mit der Aufzonung Brunnenwiesen, Chilenau Nord und der Einzo-
nung des Gebietes Feld hatte in den zentrumsnahen Wohnzonen
eine zusatzliche Einwohnerkapazitat geschaffen sollen, was den
Ubergeordneten Zielen der Siedlungsentwicklung nach innen ent-
sprochen hatte.

-> Die Aufzonungen wurden durch die Gemeindeversammlung abge-
lehnt, im Gegenzug wurde die Aufzonung der W2/30 zu W2/35 be-
schlossen. Die Einzonung des Gebietes feld wurde der Gemeindever-
sammlung nicht zur Beschlussfassung unterbreitet.

*  Zur Gesamtrevision der Nutzungsplanung wurde keine beson-
dere Abstimmung Uber die Gemeindegrenzen hinweg vorgenom-
men. Die Nachbargemeinden konnten sich im Rahmen der Anho-
rung zu den Revisionsinhalten dussern.
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9 VORPRUFUNG UND MITWIRKUNG
9.1 Verfahren

Es wurden folgende Verfahrensschritte durchlaufen:

*  Verabschiedung durch den Gemeinderat z. H. 1. Vorprufung

e 1.Vorprufung ARE und Uberarbeitung (siehe Kap. 9.3)

*  Verabschiedung durch den Gemeinderat z. H. 2. Vorprufung

e 2. Vorprufung ARE und Uberarbeitung (siehe Kap. 9.4)

«  Uberarbeitung und Verabschiedung durch den Gemeinderat am
20.6.2023 z. H. 3. Vorprufung und Mitwirkung

«  Offentliche Auflage 60 Tage und Anhérung nebengeordnete Pla-
nungstrager und 3. Vorprifung ARE und Uberarbeitung (siehe
Kap. 9.5,9.6 und 9.7)

«  Offentliche Auflage 60 Tage Auszug Mehrwertausgleich

*  Behandlung der Einwendungen (siehe Einwendungsbericht)

*  Verabschiedung durch den Gemeinderat z. H. der Gemeindever-
sammlung

*  Festsetzung durch die Gemeindeversammlung (siehe Kap. 9.8)

*  Genehmigung durch die Baudirektion (siehe Kap. 9.9)

9.2 Mitwirkungsmaoglichkeiten

«  Offentliche Auflage geméss § 7 PBG der Teilrevisionsvorlage Nut-
zungsplanung vom 14.7.2023 bis 12.9.2023.
und Informationsveranstaltung vom 24.8.2023

«  Offentliche Auflage gemdss § 7 PBG Auszug MAG 2024

*  Gemeindeversammlung 10. September 2024

9.3 Ergebnisse 1. Vorpriufung

Die Teilrevisionsvorlage, bestehend aus dem dem Zonenplan, der
Bau- und Zonenordnung und dem erlauternden Bericht im Sinne von
Art. 47 RPV, wurde dem kantonalen Amt fur Raumentwicklung (ARE)
zur 1. Vorprufung eingereicht. Mit Vorprufungsbericht vom 14. Juli
2021 hat das ARE Stellung genommen.

Der Artikel wurde vorgepruft. Im Rahmen der 1. Vorprifung hat der
Kanton keine Vorbehalte gegen den Artikel vorgebracht.

69



Nicht berucksichtigte
Empfehlungen und Auflagen
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Nachstehend sind die nicht bertcksichtigten Antrage zur Teilrevisi-
onsvorlage der kommunalen Nutzungsplanung aufgefthrt.

Mit dem Ubergeordneten Richtplanauftrag der Siedlungsentwicklung
nach innen mussen auch die Einfamilienhausgebiete hinsichtlich
moglicher Verdichtungsmassnahmen geprift werden. Eine differen-
zierte Auseinandersetzung mit den bestehenden Bauzonen ist nicht
hinreichend ersichtlich. Zur Erfullung des Bundesauftrags ist die Aus-
richtung der Siedlungsentwicklung nach innen unumganglich.

Da es sich bei der beabsichtigten Einzonung um die Schaffung von
neuem Bauland fur zusatzliche Wohnnutzungskapazitaten handelt
und noch keine konsequente Mobilisierung der inneren Nutzungsre-
serven erfolgt ist, ist der zwingende Bedarfsnachweis nicht erbracht
und die Einzonung im Gebiet Feld/Grossau nicht genehmigungsfahig.
Zudem sind zusatzliche Potenziale an mit dem offentlichen Verkehr
gut erschlossenen Lagen zu schaffen - das Gebiet Feld/Grossau liegt
jedoch in der OV-Guteklasse D. Des Weiteren ist auch die Verfligbar-
keit nach Art. 15 RPG mit dem Revisionsdossier nicht sichergestellt.
Die Einzonung im Gebiet Feld/Grossau ist daher zu streichen.

Der Antrag wird abgelehnt.

Eine Mobilisierung der baulichen Dichten in Einfamilienhausquartieren ist
kurzfristig nicht maglich, sondern ist, wenn (berhaupt, nur tber Generati-
onen hinweg umsetzbar. Zudem ldsst sich diese Entwicklung auf der Zeit-
achse nicht steuern und es ist véllig offen, ob eine Verdichtung in solchen
Gebieten auch zu mehr Personen fihrt oder ob lediglich der Fldchenbe-
darf pro Kopf zulegt.

Einfach zu warten, bis sich eine Entwicklung einstellt oder nicht nach dem
Prinzip Hoffnung, ist fur den Gemeinderat keine Option. Die Gemeinde
muss deshalb auch tber alternative Entwicklungs- bzw. Handlungsmédg-
lichkeiten im Rahmen des gesetzlichen Spielraumes verftigen.

Der Kanton Zirich kennt keine griffigen Instrumente zur Verbesserung des
Ausbaugrades. Anreizsysteme fihren in Einfamilienhausquartieren nicht
zu den raumplanerisch gewiinschten Effekten. Weiche Strategien wie eine
Sensibilisierung der Einfamilienhausbesitzer mit Informationskampagnen
verpuffen, wie die vergangenen Informationsveranstaltungen zeigen.

Heute werden kaum mehr Liegenschaften gehandelt, weil das Bauland
durch die Verknappung ein rares Gut geworden ist, zumindest im Gross-
raum Zdrich. Folge davon ist, dass die Preise steigen und man hofft, dass
die Preise weiter steigen werden. Also wartet man zu.

Fur die Gemeinde bedeutet dies eine Stagnation in der Entwicklung, was

auch zu Uberkapazitdten in Schulhdusern fihren kann. Auch andere Inf-
rastrukturanlagen werden dadurch sukzessiv schlechter ausgelastet, ins-

besondere wenn junge Personen nicht in der Gemeinde gehalten werden
kénnen.

Die Gemeinde ist bereit, dass in ihrem Besitz befindliche Land entlang der
Baumgartenstrasse mit einer Gestaltungsplanpflicht zu belegen mit dem
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Ziel, dass eine gute architektonische Qualitat und ein Wohnangebot ge-
schaffen wird, dass einem breiten Bevélkerungskreis dienen soll. Dadurch
soll auch ein Angebot geschaffen werden, damit dltere Genrationen ihre
Einfamilienhduser jlingeren Generationen tberlassen, aber trotzdem in
der Gemeinde wohnhaft bleiben kbnnen. Auch der Grundeigentimer des
Areals im Gebiet Grossau unterstiitzt dieses Ziel.

Schliesslich haben die Kapazitdtsabschdtzungen des Zonenplanes gezeigt,
dass der voraussichtliche Bedarf fiir die ndchsten 15 jahre mit den gulti-
gen Festlegungen nicht gedeckt werden kann.

Aufgrund der Ausgangslage und der beschriebenen Sachverhdltnisse er-
achtet die Gemeinde die Voraussetzungen fir die beantragte Einzonungen
als angemessen und zweckmdissig damit eine weiterhin moderate Entwick-
lung der Gemeinde Ddllikon sattfinden kann.

GegenUber der gultigen Industrie- und Gewerbezone soll die Bau-
massenziffer (BMZ) von max. 6 auf 8 m*m? erhoht werden. Als Argu-
ment wird die Angleichung an die bauliche Dichte des nérdlich an-
grenzenden Arbeitsplatzgebiets in der Gemeinde Buchs erwahnt.

Die Aufzonung ist nicht ausreichend begriindet. Zum einen wird im
Bericht fUr die Arbeitszone ein tiefer Ausbaugrad von 43.7 % ausge-
wiesen, wonach bereits grosse Nutzungsreserven bestehen. Zum an-
deren wird festgehalten, dass das angrenzende Gebiet in Buchs nicht
vollumfanglich der Zone «I8» zugewiesen ist - in Teilgebieten gilt eine
BMZ von 4 m3/m?, respektive ist eine BMZ von 5 m*/m? geplant.

Es ist unter Darlegung von ortsbaulichen und raumplanerischen
Uberlegungen nachvollziehbar darzulegen, weshalb eine massgebli-
che Erhohung der Nutzungskapazitaten trotz bestehenden Reserven
im Arbeitsplatzgebiet geschaffen werden soll.

Zur Angleichung an die angrenzende Industriezone von Buchs wird die ge-
samte Industriezone aufgezont. Déllikon stdsst mit der Indu-striezone auf
eine Ldnge von rund 870 m an Buchs. Auf einer Ldnge von rund 700 m
weist Buchs ebenfalls eine Industriezone mit einer BMZ von 8 m*/m? auf.
Lediglich in einem Abschnitt von 170 m stdsst Buchs mit einer BZ von
5m3/m? an die Industriezone von Ddllikon. Damit entsteht ein grosses zu-
sammenhdngendes Industriegebiet mit weitgehend gleichen Spiessen.

Mit einer Erhdhung der Baumasse auf das Mass der Gemeinde Buchs und
innerhalb der von der Regionalplanung ZPF vorgegebenen Bandbreite
wird ein Spielraum fiir die kinftige Entwicklung geschaffen.
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Im regionalen Richtplan ist fUr das Arbeitsplatzgebiet «Nr. 2 Dallikon»
der Koordinationshinweis «Anschlussgleise» festgelegt. Unter Kap.
2.6.1 «Ziele» wird erwahnt, dass in Gebieten mit Anschlussgleisen pri-
mar Betriebe angesiedelt werden sollen, die einen entsprechenden
GuUterverkehr Uber die Schiene aufweisen. Gemass Kap. 2.2 «Ge-
samtstrategie» sind geeignete, mit Anschlussgleis erschlossene Are-
ale fur produzierende Betriebe mit GUterumschlag zu reservieren. Es
sind daher auf der Grundlage von § 56 PBG bestimmte Betriebsarten
zu beschranken oder auszuschliessen. Der Tabelle 42 in Kap. 4.8
«Guterverkehr» ist weiter die regionale Festlegung «Buchs-Dallikon:
Stammgleis Wleri West» zu entnehmen. Gemass Richtplan sollen da-
mit vorrangig die bestehenden Industrie-Stammgleise der grossen
Arbeitsplatzzonen gesichert werden. Bezweckt wird nicht eine Aus-
weitung der zu erschliessenden Bereiche, sondern ihre Sicherung.
Gleichzeitig werden damit auch die Voraussetzungen fur allfallig er-
forderliche Bau- und Niveaulinien geschaffen.

Die Vorgaben der Richtplanung sind noch nicht vollumfanglich be-
rucksichtigt.

Die Grundstticke innerhalb der Industriezone sind zu einem grossen Teil
im Besitz der Gemeinde Déllikon. Die meisten Grundstiicke wurden im
Baurecht fiir gewerbliche Nutzungen langfristig abgetreten. Die heutige
Nutzerstruktur zeigt ein vielfdltiges Branchenspektrum und ist Uber jahr-
zehnte gewachsen. Die Idee der Industriegleise stammt noch aus den
1990er-Jahren. Leider hat sich die Idee nicht (berall durchgesetzt und
viele Gleise werden heute nicht mehr oder nur noch sporadisch genutzt.
Gegen einen Erhalt der Gleise spricht nichts. Das Stammpgleis ist auch im
kommunalen Richtplan eingetragen. Die Bedeutung der Gleisanlagen hat
aber im Verlauf der jahre sukzessive abgenommen. Der regionale Richt-
plan macht fir Ddllikon keine besondere Nutzungsvorgaben.

Auch in der BZO Buchs sind keine diesbeztiglichen Nutzungseinschrdn-
kungen enthalten, obwohl es sich um den gleichen regionalen Richt-
planeintrag handelt. DieseBZO Buchs wurde von der Baudirektion mit
Verfugung Nr. 0825/21 vom 18. August 2021 genehmigt wurde. Es kann
darum nicht sein, dass nur wenige Wochen spdter im gleichen Handlungs-
raum vom Kanton einmal keine Nutzungseinschrdnkungen und einmal ri-
gorose Nutzungseinschrdnkungen gefordert werden.

Die vom ARE verlangte Nutzungseinschrdnkung wurde nun aber mit Mail
vom 4. Januar 2022 durch den zusténdigen Gebietsbetreuer Richt-/Nut-
zungsplanung relativiert. Auf eine Fokkussierung auf Betriebe die einen
Gleisanschluss bendtigen, kann verzichtet werden.
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Gemass kantonalem Richtplan stellen die Regionen fur ihr Gebiet die
regionale Arbeitszonenbewirtschaftung gemass Art. 30a Abs. 2 RPV
sicher und sorgen damit fur deren haushadlterische Nutzung. Da es
sich vorliegend nicht um eine Ein- oder Umzonung der Arbeitszone
handelt, ist nicht zwingend eine Berichterstattung durch die Region
notwendig. Es handelt sich jedoch um ein Arbeitsplatzgebiet von regi-
onaler Bedeutung, weshalb im Sinne der Arbeitszonenbewirtschaf-
tung ausdrucklich empfohlen wird, eine Berichterstattung bei der Re-
gion einzuholen und im Bericht nach Art. 47 RPV abzubilden.

Weiter wird die maximale Geschosszahl und Gebdudeldnge/Gesamt-
lange aufgehoben sowie die maximale Fassadenhdhe um 1.5 m er-
hoht. Mit der Erlauterung im Bericht (Kap. 6.3.4 «Industriezone») ist
die Festlegung der maximalen Fassadenhohe (traufseitig) von 23.0 m
nicht nachvollziehbar.

Die Anhdrung der Region erfolgt im Rahmen der 6ffentlichen Auflage. Die
ZPF wird dann gebeten eine Berichterstattung zur Industriezone in Ddlli-
kon abzugeben.

Die Herleitung zur maximalen Fassadenhdéhe wurde im Bericht praziser
umschrieben (vgl. Kapitel 6.3.5 Industriezone). An der Fassadenhdhe wird
festgehalten.

Gemass Bericht nach Art. 47 RPV kdnnen grossere, unbebaute Fla-
chen in der Kernzone aufgrund bestehender Bauten nicht genutzt
werden, da diese die Ausnltzungsziffer beanspruchen. Die Uberle-
gungen zur Aktivierung dieser Flachen sind nachvollziehbar, welche
Problematik resp. Einschrankung die gultige Regelung von Art. 7 mit
sich bringt und welches Ausmass an Flachen davon betroffen ist, ist
jedoch nicht ersichtlich. Mit der neuen Formulierung von Art. 7 wird
zudem die max. AZ von 50% in der Kernzone ausgehebelt und es
stellt sich die Frage, welche Dichte damit ermdglicht wird und welche
Auswirkungen die neue Vorschrift mit sich bringen wurde. DiesbezUg-
lich ist zu klaren, welche Dichte in der Kernzone vertraglich ist und
somit ermdglicht werden soll.

Um die Zweckmassigkeit der neuen Regelung beurteilen zu kénnen,
sind weitergehende Ausfuhrungen zur Problematik der gultigen und
die Auswirkungen der vorgesehenen Regelung erforderlich.

Die Regelung wird beibehalten. Im Bericht werden die Auswirkungen aber
beschrieben.
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Gemass Bericht nach Art. 47 RPV wird auf eine Anlehnung der Be-
messung des Parkplatzbedarfs an die kantonale «Wegleitung zur Re-
gelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen» verzichtet und
an der bestehenden Bemessung festgehalten. Zudem wird erganzt,
dass es sich explizit um den minimalen Parkplatzbedarf handelt.

Vor dem Hintergrund der Zielsetzungen der Luftreinhaltung, des
Larmschutzes, der Verkehrsbewaltigung sowie des kantonalen Richt-
plans ist es angezeigt, eine Abminderung des Grenzbedarfs an gut
mit dem OV erschlossenen Lagen zu ermdglichen. Gemaéss Leitlinie 2
des kantonalen Richtplans ist die Entwicklung der Siedlungsstruktur
schwerpunktmassig auf den OV auszurichten. Der OV hat mindes-
tens die Halfte des Verkehrszuwachses zu Ubernehmen, welcher
nicht auf den Velo- oder Fussverkehr entféllt. Gemass 8 242 PBG ist
die Zahl der Abstellplatze nach dem Angebot des 6ffentlichen Ver-
kehrs festzulegen. Es ist daher fur Gebiete mit OV-Guteklasse C eine
angemessene Reduktion des Mindestbedarfs an Stellplatzen festzule-
gen.

Der Pflichtbedarf an Fahrzeugabstellplatzen ist in Art. 29 BZO in Ab-
hangigkeit der OV-Guteklasse gegentber dem Grundbedarf ange-
messen zu reduzieren.

Am Entwurf wird festgehalten.

Die angesprochene Wegleitung ist kein Gesetz, wird aber so angewendet.
Bisher wurden solche Hinweise als Empfehlungen vom ARE formuliert.
Vorliegend ist es aber eine Anweisung, was mangels Rechtsgrundlage nicht
korrekt sein drfte. Uber die Anzahl PP wurde in der BauK intensiv bera-
ten. Ddllikon ist aufgrund seiner Zonenstruktur und seiner Lage kein Ort,
der fiir eine Reduktion der PP geeignet ist. Deshalb soll an der bisherigen
Regelung festgehalten werden.

Gemass den in Art. 37 erwahnten Zonen ist ein zusatzliches Vollge-
schoss erlaubt. Weshalb es diese Regelung bedarf und welche Aus-
wirkungen die Regelung zur Folge hat (z.B. ortsbaulich), kann dem Be-
richt nicht entnommen werden. Die Zweckmassigkeit von Art. 37 Abs.
1 ist noch nicht nachgewiesen.

Es liegt auf der Hand, dass mit der Erhéhung der Geschosszahl einerseits
der Spielraum fiir ortsbauliche Losungen vergrossert und andererseits
dadurch zusdtzliche Freirdume geschaffen werden kdnnen, welche die
Qualitdt der Uberbauung erhéht und einen Beitrag zur Siedlungsékologie
und zum Mikroklima leistet.

An der Festlegung wird festgehalten. Der erlduternde Bericht im Sinne von
Art. 47 RPV wird um den Bedarf und die Auswirkungen der Bestimmungen
erganzt.
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Wir gehen zudem davon aus, da Art. 37 unter Kap. IV. aufgefihrt ist,
dass die Bestimmung ausschliesslich bei Arealiberbauungen zur An-
wendung kommt. Zur Schaffung von Rechtssicherheit und sofern der
Nachweis der Zweckmassigkeit gemass obenerwahnter Auflage er-
bracht wird, ist Art. 37 zu prazisieren.

Am Entwurf wird festgehalten.

Diese Ergdnzung erscheint unnétig zu sein. Die Vorschrift ist klar im Ab-
schnitt |V Besondere Vorschriften fir Arealtiberbauungen aufgefihrt und
gilt nur far Arealiberbauungen.

9.4 Ergebnisse 2. Vorpriufung

Die Teilrevisionsvorlage, bestehend aus dem Zonenplan, der Bau-
und Zonenordnung und dem erlduternden Bericht im Sinne von

Art. 47 RPV, wurde dem kantonalen Amt fur Raumentwicklung (ARE)
zur 2. Vorprufung eingereicht. Mit Vorprtfungsbericht vom 4. August
2022 hat das ARE Stellung genommen.

Nachstehend sind die nicht bertcksichtigten Antrage zur Teilrevisi-
onsvorlage der kommunalen Nutzungsplanung aufgefthrt.

Mit der vorliegenden Revision der Nutzungsplanung soll das Gebiet
«Feld/Grossau» von der Landwirtschaftszone in die Wohnzone W3/65
eingezont werden. Die Einzonung basiert auf einer im Jahr 2009 er-
stellten und im Jahr 2019 Uberarbeiteten Potenzialstudie fur das Ge-
biet. Gemadss Bericht nach Art. 47 RPV wird mit der Einzonung eine
Kapazitat fir schatzungsweise 125 Einwohner geschaffen. Bei einer
gleichbleibenden Wachstumsrate wie in den letzten 25 Jahren rech-
net Dallikon in den nachsten sieben Jahren mit einem vollstandigen
Verbrauch der unverbauten Wohn- und Mischzonen. Gleichzeitig
wird das Innenverdichtungspotenzial in den bestehenden Wohnguar-
tieren, insbesondere in den ausgedehnten Einfamilienhausquartie-
ren, als gering eingeschatzt. Folglich bestinde eine erhebliche Diffe-
renz zwischen den heutigen Zonenkapazitaten und den Bevolke-
rungsprognosen, was aus Sicht der Gemeinde eine Einzonung erfor-
derlich macht. Im selben Bericht wird dargelegt, dass der Ausbaugrad
in Dallikon im Vergleich zur Region Furttal und dem Kanton Zurich
unterdurchschnittlich, der Uberbauungsgrad eher hoch ist.

Im Sinne des kantonalen Richtplanauftrags und der Zuteilung der Ge-
meinde Dallikon zu den landlichen Handlungsraumen (Landschaft
unter Druck) ist der Fokus der Gemeindeentwicklung auf die Aktivie-
rung der Innenentwicklungspotenziale zu legen. Gemass dem ARE
Kreisschreiben vom 4. Marz 2015 kann Land nur dann einer Bauzone
zugewiesen werden, wenn dies auch bei konsequenter Mobilisierung
der inneren Nutzungsreserven gerechtfertigt erscheint. Da weiterhin
nicht ersichtlich ist, dass eine konsequente Mobilisierung der inneren

75



Erwdgungen Gemeinderat

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung Dallikon
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Nutzungsreserven erfolgt oder durch geeignete Massnahmen ge-
plant ist, fehlt der zwingende Bedarfsnachweis fur eine Einzonung.
Zudem waren zusatzliche Potenziale an mit dem offentlichen Verkehr
gut erschlossenen Lage (mind. OV-Glteklasse C) zu schaffen - das
Gebiet «Feld/Grossaun liegt jedoch in der OV-Gliteklasse D. Die Vo-
raussetzungen fur eine Genehmigung der Einzonung im Gebiet
«Feld/Grossau» sind nicht gegeben. Des Weiteren ist auch die Verfug-
barkeit nach Art. 15 RPG mit dem Revisionsdossier nicht sicherge-
stellt.

Die Einzonung im Gebiet Feld/Grossau ist zu streichen. Der Zonen-
plan und die betroffenen Textstellen in den erlduternden Berichten
(Nutzungsplanung, kommunaler Richtplan) sind anzupassen.

Nach der Aussprache mit dem ARE vom 3.11.2021 wurde der Bericht
nach Art. 47 RPV mit vielen zusdtzlichen Begrindungen und Nachweisen
ergdnzt. Eine substantiierte Auseinandersetzung des ARE mit diesen Argu-
menten geht aus dem zweiten Vorpriifungsbericht nicht hervor. Vielmehr
spurt man, dass das ARE in Déllikon keine Einzonung mdchte. Die ableh-
nende Haltung wird sehr pauschal mit den Worten begrindet, dass der
zwingende Bedarfsnachweis fiir eine Einzonung fehle. Vom ARE wird nicht
ansatzweise angedeutet, wie eine konsequente Mobilisierung des Nachver-
dichtungspotenzials erfolgen kdnnte.

Die Nutzungsreserven in Ddllikon liegen grossmehrheitlich in den Zonen
W2/50 und W2/30 wo sich fast ausnahmslos Einfamilien- und Doppelein-
familienhéuser befinden. Die Gemeinde kann nur informieren und bei den
Eigentiimern werben, damit diese ihre Grundstiicke in andere Hédnde ge-
ben, damit einzelne Nachverdichtungsstrategien umgesetzt werden kon-
nen. Erzwingen kann die Gemeinde dies nicht, weil ein entsprechendes In-
strument im Kanton Zdrich fehlt. Damit Grundeigentimer bereit sind, ihr
angestammtes Wohnumfeld freizugeben, braucht es Alternativen. Diese
kénnten zumindest teilweise auf dem gemeindeeigenen Land im Gebiet
Feld durch die beabsichtigt Einzonung geschaffen werden.

Die Forderung des ARE ist aus Sicht der Baukommission und des Gemein-
derates erflllt. Weitergehende substanzielle Nachweise die nicht nur von
theoretischer Natur sind, kbnnen nicht erbracht werden. Andernfalls wird
erwartet, dass der Kanton die fehlenden Nachweise genau umschreibt, da-
mit diese zielgerichtet erbracht werden kénnen.

Die Baukommission und der Gemeinderat halten an einer Einzonung des
Gebietes Feld entlang der Baumgartenstrasse fest. Das Land ist voll er-
schlossen und gehdrt der Gemeinde, womit sie eine Entwicklung in die ge-
wunschte Richtung und den Zeitpunkt steuern kann. Die Gemeinde hat
den Bedarf fir das zusdtzliche Bauland klar nachgewiesen. Das ARE
macht zudem keine Hinweise in welcher Form der Nachweis zu erfolgen
hdétte, damit er akzeptiert wiirde. Auf die Einzonung des Gebietes Grossau
wird einstweilen verzichtet.
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Das ARE halt an der Empfehlung gemadss erster Vorprifung fest, die
Grunflachenziffer auch auf die Industriezone auszuweiten und nicht
ausschliesslich bei Neubauprojekten einzufordern. Grinflachen die-
nen nicht nur der Verbesserung der Siedlungsokologie und des Lo-
kalklimas im Allgemeinen, die in Art. 1 Bst. H des Gewasserschutzge-
setztes (GSchG) gefordert wird, sowie der Versickerung des nicht ver-
schmutzten Abwassers, insbesondere des Regenabwassers, wie es in
Art. 7 Abs. 2 GschG verlangt wird.

Demgemass wird empfohlen, die Grinflachenziffer auf weitere Zo-
nen auszuweiten und nicht ausschliesslich bei Neubauprojekten ein-
zufordern.

Es wird am bisherigen Entwurf festgehalten.

Das Thema der Griinflcichenziffer wurde nach der 1. Vorprifung intensiv
diskutiert. In der Industriezone sind zahlreiche Betriebe angesiedelt, die ei-
nen hohen Bedarf an Aussenlagerfidchen haben (Baubetriebe, Kranunter-
nehmung, Autohandelsbetrieb, Lastwagenreparaturwerkstdtte usw.) Zu-
séatzlich ist der Flachenanteil fur Infrastrukturanlagen (Strassen, (Gleisan-
lagen) Fldchenbedarf ebenfalls hoch. Der Spielraum fur Griinficéichen in-
nerhalb der einzelnen Parzellen ist deshalb marginal. Es ist aber darauf
hinzuweisen, dass entlang dem stidlichen, westlichen und nérdlichen
Rand der Industriezone eine Pflicht zur Erhaltung des Baum- und Ge-
blschstreifens besteht. Diese Griinstreifen bewirken indirekt einen Ghnli-
chen, wenn nicht sogar grésseren Effekt, wie eine minimale Grinfléchen-
Ziffer in der Industriezone.

Die Baukommission und der Gemeinderat sind deshalb der Meinung,
dass eine weitergehende Regelung liber den bisherigen Revisionsentwurf
hinaus (Einfihrung GZ in den Zonen K; allen Wohnzonen und Wohnzo-
nen mit Gewerbeerleichterung) nicht notwendlig ist, weshalb kein Hand-
lungsbedarf besteht.

GegenUber der gultigen Industrie- und Gewerbezone soll die Bau-
massenziffer (BMZ) von max. 6 auf 8 m*/m? erhoht werden. Als Argu
ment wird die Angleichung an die bauliche Dichte des nérdlich an-
grenzenden Arbeitsplatzgebiets in der Gemeinde Buchs aufgefUhrt.

Wie in der ersten Vorprifung erwahnt, ist die Aufzonung der Indust-
riezone nachvollziehbar zu begrinden. So ist unter Darlegung von
ortsbaulichen und raumplanerischen Uberlegungen zu erlautern,
weshalb eine massgebliche Ernahrung der Nutzungskapazitaten trotz
bestehenden Reserven (Ausbaugrad = 43.7%) im Arbeitsplatzgebiet
geschaffen werden soll. Diesem Anliegen wird im vorliegenden Be-
richt nach Art. 47 RPV nicht ausreichend nachgekommen. Es wurden
lediglich allgemeine Uberlegungen zur zukinftigen Nutzung von In-
dustriezonen erganzt. Es fehlen jedoch Nachweise, ob Uberhaupt
eine Nachfrage besteht sowie Erlauterungen zur Weiterentwicklungs-
strategie in der Industriezone. Es stellt sich weiterhin die Frage, wes-
halb eine massgebliche Erhdhung trotz bestehenden Reserven im Ar-
beitsplatzgebiet notwendig ist.
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Im Bericht nach Art. 47 RPV sind die ortsbaulichen und raumplaneri-
schen Uberlegungen zu erlautern und die Nachfrage nach zusatzli-
chen Nutzungskapazitaten aufzuzeigen.

Im Bericht nach Art. 47 RPV sind die ortsbaulichen und raumplanerischen
Uberlegungen bereits dargelegt worden. Diese gelten immer noch.

Wie bereits vorangehend erldutert, ist der Bedarf an Aussenlagerficichen
bei zahlreichen Betrieben gegeben (Baubetriebe, Kranunternehmung, Au-
tohandelsbetrieb, Lastwagenreparaturwerkstdtte usw.) Zusdtzlich ist der
Fldachenanteil fir Infrastrukturanlagen (Strassen, (Gleisanlagen) Fléichen-
bedarf ebenfalls hoch. Deshalb liegt der durchschnittliche Ausbaugrad
Uber die ganze Industriezone relativ tief. Es gibt aber verschieden Betriebe,
die den baurechtlichen Spielraum der baulichen Dichte und der Grund-
masse vollstindig ausschépfen. Im Zuge der Industrieerneuerung braucht
es in Zukunft zudem vermehrt Spielraum. Zudem besteht mit den heuti-
gen Regelungen ein Standortnachteil fir die Gemeinde Ddllikon. Diesen
gilt es zu eliminieren. In der Industriezone Buchs gilt eine BZ von 8.0
m?/m?, obwohl die Beschdftigtendichte mit 46P/ha deutlich tiefer liegt als
in Ddllikon mit 55 P/ha. Zudem ist der Ausbaugrad in Buchs ebenfalls
nicht héher als in Ddllikon. RGumlich betrachtet handelt es sich um ein In-
dustriegebiet, das sich tiber zwei Gemeinden erstreckt. Es gibt keine
schldssigen Grunde, weshalb in diesem Industriegebiet unterschiedliche
Grundmasse gelten sollten. Die Regionalplanung ZPF hat den auch keine
Vorbehalte gegen das Anliegen der Gemeinde Ddllikon vorgebracht.

Gemass Bericht nach Art. 47 RPV kdnnen grossere, unbebaute Fla-
chen in der Kernzone aufgrund bestehender Bauten nicht genutzt
werden, da diese die Ausnltzungsziffer beanspruchen. Die Uberle-
gungen zur Aktivierung dieser nicht Uberbaubaren Flachen in der
Kernzone sind nachvollziehbar und entsprechen dem Anliegen der
Raumplanung zur inneren Verdichtung. In der ersten Vorprufung
wurde gefordert, die Auswirkungen dieser Bestimmungen auf die
Dichte aufzuzeigen. Im Bericht nach Art. 47 RPV wird dies anhand ei-
nes Beispiels aufgezeigt.

Die Prufung hat ergeben, dass Art. 7 BZO gemadss § 45 Abs 2 PBG
nicht rechtmassig ist, da damit die massgebliche Grundstucksflache
neu definiert wird. Wenn die Gemeinde in der Kernzone eine Nut-
zungsziffer festlegt, ist sie grundsatzlich an die Instrumente und da-
mit die Begriffe und Messweisen des PBG gebunden. Sofern die Ge-
meinde an der Ausnutzungsziffer in der Kernzone festhalten will und
sofern das Anliegen ein zusammenhangendes Gebiet betrifft, emp-
fiehlt das ARE, die betreffenden Grundstucke einer eigenen Kernzone
(K2) mit einer hoheren, ortsbauvertraglichen Ausnutzungsziffer zuzu-
fuhren. Ansonsten ist auf Art. 7 BZO zu verzichten, da er nicht dem
PBG entspricht und somit nicht rechtmassig ist.

Art. 7 BZO ist gemass den oben aufgefUhrten Erwagungen anzupas-
sen.
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Die bisherige Regelung gibt eine starre Ausntitzungsziffer von 50 %, unab-
héngig von Altbauten, der Parzellengrésse und -form, vor. Fléichenreser-
ven auf grésseren, bereits durch Altbauten ausgenutzten Parzellen kbnnen
so im Sinne der inneren Verdichtung nicht ausgenutzt werden. Deshalb
wird die BZO in Art. 7 neu formuliert und eine Kernzonenplan (Ergén-
zungsplan) eingefuhrt. Bei Grundstticken mit rot bezeichneten Bauten,
darf unabhdngig von der in Art. 3 festgelegten Ausnutzungsziffer, die im
Kernzonenplan festgelegte massgebliche Bruttogeschossficiche fir Neu-
bauten (mBGF) zusdtzlich realisiert werden. Die mBGF wird in der BZO de-
finiert. Insgesamt wurde dem der Forderung des ARE entsprochen, aller-
dings mit anderen Massnahmen.

Zentrumszonen sind gemdass § 51 PBG fur eine dichte Uberbauung
zur Entwicklung von Stadt-, Orts- und Quartierzentren, die ausser
dem Wohnen vorab der Ansiedlung von Handels- und Dienstleis-
tungsbetrieben, Verwaltungen sowie massig stérenden Gewerbebe-
trieben dienen, bestimmt. Das ARE halt am Antrag gemass der ers-
ten Vorprufung fest, wonach die Mischnutzung in der Zentrumszone
verbindlich zu sichern ist.

Zur Sicherstellung einer Mischnutzung in der Zentrumszone gemass
PBG ist in der BZO ein Mindestanteil von 20% Gewerbe- resp. Nicht-
wohnnutzungen festzulegen.

Am Entwurf wird festgehalten. Der Bericht wurde im Sinne der Erwégun-
gen ergdnzt.

Diese Forderung ist im PBG nicht explizit festgehalten, sondern entspricht
einer Praxis der FALS in Gestaltungsplanverfahren, welche vom ARE nun
generell angewendet wird in Mischzonen. Diese Forderung stitzt sich nicht
auf 8 51 PBG. Es muss in den WG-Zonen ja auch kein minimaler Gewer-
beanteil festgelegt werden. Zudem ist es gemdss $49a Abs. 3 PBG zuldssig
fir einzelne Geschosse die Nutzung fur gewerbliche Zwecke zu beschrdn-
ken, was nicht zu einer fixen Quote flihren muss.

Vor dem Hintergrund der Zielsetzungen der Luftreinhaltung, des
Larmschutzes, der Verkehrsbewadltigung sowie jener des kantonalen
Richtplans ist es angezeigt, eine Abminderung des Grenzbedarfs an
Abstellplatzen an gut mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erschlossener
Lage zu ermoglichen. Gemass Leitlinie 2 des kantonalen Richtplans
(Raumordnungskonzept) ist die Entwicklung der Siedlungsstruktur
schwerpunktmassig auf den 6ffentlichen Verkehr auszurichten. Damit
hat der OV mindestens die Hélfte des Verkehrszuwachses zu Uber-
nehmen, welcher nicht auf den Velo- oder Fussverkehr entfallt (kan-
tonales Modal-Split-Ziel). Gemass & 242 PBG ist die Zahl der Abstell-
platze nach dem Angebot des 6ffentlichen Verkehrs festzulegen. Ge-
mass «Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommuna-
len Erlassen» (Parkplatz-Wegleitung) ist fir Gebiete mit OV-Glite-
klasse C eine angemessene Reduktion des Mindestbedarfs an Stell-
platzen festzulegen. Aus diesen Grunden wird empfohlen, den
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Pflichtbedarf an Fahrzeugabstellplatzen in Art. 29 BZO in Abhangig-
keit der OV-Gliteklasse gegentiber dem Grundbedarf angemessen zu
reduzieren.

Dieser Sachverhalt wurde in der Baukommission bereits mehrfach inten-
siv diskutiert. Ddllikon ist aufgrund seiner Zonenstruktur (grossfidchige
Einfamilenhausgebiete), seiner geographischen Lage und dem Angebot
durch den dffentlichen Verkehr kein Ort, der fiir eine Reduktion der Park-
platzzahl geeignet ist. Deshalb wird an der bewdhrten bisherigen Rege-
lung festgehalten.

Im Rahmen der ersten Vorprifung ist die Auflage erfolgt, dass Art. 37
BZO dahingegen zu prazisieren ist, dass die Regelung ausschliesslich
bei ArealUberbauungen zur Anwendung kommen kann. Diesem An-
trag wurde nicht nachgekommen. Auch wenn Art. 37 BZO unter das
Kapitel IV «Besondere Vorschriften fur Arealiberbauungen» fallt und
die Anwendung dieses Artikels somit auf ArealUberbauungen be-
schrankt ist, wird empfohlen, zur Vermeidung von Missverstandnis-
sen in der Bewilligungspraxis, Art. 37 BZO zu prazisieren.

Diese Ergdinzung erscheint nach wie vor unnétig zu sein. Die Vorschrift ist

klar im Abschnitt IV Besondere Vorschriften fiir Arealliberbauungen aufge-
fuhrt und gilt nur fur Arealtiberbauungen. Am Entwurf wird darum festge-
halten.

Art. 38a und Art. 38b BZO regeln die Gestaltungsplanpflicht. Infolge,
dass die Genehmigung der Einzonung im Gebiet «Feld/Grossau» ge-
mass vorliegendem Vorpruafungsbericht nicht in Aussicht gestellt wer-
den kann, werden die beiden Artikel obsolet. Art. 38a und 38b BZO
sind deshalb zu streichen.

An der Einzonung Feld wird wie schon erwdhnt festgehalten. Dementspre-
chend wird auch die GP-Pflicht fiir dieses Gebiet und an den Zielsetzungen
gemdss Ziffer 38a und 38b BZO festgehalten bzw. leicht modifiziert. Die
Bestimmungen fur das Gebiet Grossau werden ersatzlos gestrichen.

In Art. 38c wird der kommunale Mehrwertausgleich geregelt. Die Ge-
meinde sieht vor, auf die Erhebung der kommunalen Mehrwertab-
gabe auf Planungsvorteile, die durch Auf- oder Umzonungen entste-
hen, zu verzichten. Bis anhin und wie auch zum Zeitpunkt der ersten
Vorprifung, entsprach die Formulierung den kantonalen Mustervor-
schriften.

Wie im Kreisschreiben des ARE vom 23. Juni 2022 festgehalten, hat
sich die Rechtsgrundlage in der Zwischenzeit verandert. Das Bundes-
gericht hat sich in seinem Urteil «Meikirch» vom 5. April 2022
(1C_233/2021) eingehend mit dem bundesrechtlichen Auftrag des
Raumplanungsgesetztes (RPG) zum Mehrwertausgleich auseinander-
gesetzt. Mit dem Bundesgerichtsurteil «<Meikirch» ist der Verzicht auf
den kommunalen Mehrwertausgleich bei Auf- und Umzonungen
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nicht mehr rechtsmassig. Vorlagen, welche auf den kommunalen
Mehrwertausgleich verzichten, genehmigt das ARE nicht mehr.

Der Artikel 38c ist anzupassen und gemdss dem Kreisschreiben vom
23.Juni 2022 ein angemessener Abgabesatz fur den kommunalen
Mehrwertausgleich festzulegen.

Der Abgabesatz und die Freifldiche werden in der BZO festgesetzt, sobald
dartiber wieder Rechtssicherheit besteht. Solange nicht gekldrt ist und dies
entweder durch den Regierungsrat oder den Kantonsrat bzw. die Anpas-
sung des MAG bestdtigt wurde, was ein angemessener Abgabesatz ist, ver-
Zichtet die Gemeinde Ddllikon in dieser Revisionsrunde auf die Festlegung
eines Abgabesatz und einer entsprechenden Freifldche. Der Abgabesatz
und die Freificiche werden in der BZO festgesetzt, sobald dariiber wieder
Rechtssicherheit besteht.

9.5 Ergebnisse 3. Vorpriufung

Die Teilrevisionsvorlage der Nutzungsplanung mit Datum vom
2.5.2023 wurde dem ARE zur 3. Vorprufung unterbreitet. Mit Vorpru-
fungsbericht vom 31. Januar 2024 hat das ARE Stellung genommen.

Im Wesentlichen beinhaltet die Vorprifung die gleichen Inhalte wie
die vorhergehenden Vorprifungen.

Die Voraussetzungen fUr eine Einzonung seien nach wie vor nicht ge-
geben:

* Durch die Aufzonung WG3/60 nach WG4/75 entstinden bereits
neue Kapazitaten
> Die Gemeinde ist hier nicht direkt handlungsfdhig und derartige
Umstrukturierungen / Sanierungen, welche diese Kapazitéten mobili-
sieren brauchen Zeit.

* Die Gemeinde musse sich Gedanken machen, welche Massnah-
men zur Mobilisierung der Reserven in den Einfamilienhausquar-
tieren moglich waren.
> Die Gemeinde hat sich dazu Gedanken gemacht und diese Mehr-
fach kommuniziert. Fur griffige Instrumente fehlt die Rechtsgrundlage.
Die Einzonung - unter anderem zur Schaffung von preisgtinstigem
Wohnraum fur Personen, die aus den Einfamilienhdusern ausziehen
wollen - ist eine Idee einer Massnahme um die Reserven zu mobilisie-
ren.

* Zusatzliche Bauzonen setzen eine Gesamtschau durch die Ge-
meinde voraus.
> Die Gemeinde hat 2009 ein umfassendes Leitbild erarbeitet. Die
grundsdtzlichen Ziele und die Gesamtbetrachtung sind nicht verdn-
dert. Die Bauzonenreserven haben zudem seither abgenommen. Zu-
dem wurde die Zielsetzung in der Potenzialstudie und im Verlauf der
vorliegenden Planung immer wieder verifiziert.

81



Erwdgungen Gemeinderat

Nicht berucksichtigte
Empfehlungen und Auflagen

Zentrumszonen

Erwdgungen Gemeinderat

Aufzonung Industrie

Erwdgungen Gemeinderat

Nachbargemeinden und Region

Region Furtal ZPF

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung Dallikon
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

* Den raumlich konkreten Vorgaben der Uberkommunalen Richt-
plane ist Rechnung zu tragen.
> Es werden keine Abweichungen zur tberkommunalen Planung er-
kannt.

* Die Verflgbarkeit nach Art. 15 RPG ist nicht sichergestellt.
> Das Land befindet sich im Eigentum der Gemeinde. Die Verfligbar-
keit st vollsténdig gesichert.

Aufgrund der der beschriebenen Sachverhdltnisse erachtet der Gemeinde-
rat die Voraussetzungen nach wie vor als gegeben und die Einzonung als
angemessen und zweckmdssig um eine moderate Entwicklung der Ge-
meinde Ddllikon zu erméglichen. Wegen der absehbaren Nichtgenehmi-
gung und der kaum vorhanden Chancen auf dem Rechtsweg, wird von
der Einzonung Feld einstweilen abgesehen.

Nachstehend sind die nicht bertcksichtigten Antrage zur Teilrevisi-
onsvorlage der kommunalen Nutzungsplanung aufgefthrt.

Es werde ein Gewerbeanteil von 20% empfohlen.

Es handelt sich um keinen Genehmigungsvorbehalt. Auf die empfohlenen
20% Gewerbeanteil wird weiterhin verzichtet (siehe auch Kap. 9.4 2. Vor-

prifung).

Halt die Gemeinde an der Aufzonung fest seien im Bericht nach Art.
47 RPV seien die ortsbaulichen und raumplanerischen Uberlegungen
zu erldutern sowie der Bedarf an zusatzlichen Kapazitaten aufzuzei-
gen.

An der Aufzonung wird festgehalten. Der Bedarf an zusdtzlichen Kapazitd-
ten wird dargelegt.

9.6 Anhorung

Wahrend der 6ffentlichen Auflage fand die Anhorung der nach- und
nebengeordneten Planungstrager, namentlich der Nachbargemein-
den und der Region, Zurcher Planungsgruppe Furtal ZPF statt. Die
Teilrevisionsvorlage der Nutzungsplanung mit Datum vom 2.5.2023
wurde wurde der Region Furtal sowie den Nachbargemeinden Buchs,
Danikon, Oetwil a.d.L., Regensdorf und Weiningen zur Anhérung un-
terbreitet.

Die ZPF beantragte weitere Ausfliihrungen bezuglich Nutzungsdich-
ten (Antrag 1). Dies wurde im Bericht erganzt. Ausserdem wurde be-
antragt bei Flachdachern auch mit Solaranlagen eine Begrinung zu
verlangen (Antrag 2). Der Antrag wurde berUcksichtigt, da mit der Be-
grinung auch eine Effizienzsteigerung der Solaranlagen erreicht wer-
den kann.
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Die Region fordert zudem bei Veloabstellanlagen Abschliessvorrich-
tungen und einen Anteil oberirdischer Platze zu fordern (Antrag 3).
Der Antrag wird weder als regional bedeutend noch als zweckmassig
beurteilt und daher abgelehnt.

Weil auf eine Mehrwertabgabe zwischenzeitlich aufgrund der Anpas-
sung des RPG wieder verzichtet werden kann, wird eine entspre-
chende Regelung zum Mehrwertausgleich wieder vorgesehen, was
der Empfehlung der ZPF entspricht.

Die Gemeinden Danikon und Regensdorf verzichten auf eine Einwen-
dung oder eine materielle Stellungnahme. Die Moglichkeit zur Stel-
lungnahme wird verdankt.

Die anderen Nachbargemeinden haben auf Stellungnahmen verzich-
tet.

9.7 Offentliche Auflage

Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zu den EntwUrfen
aussern und schriftlich Einwendung dagegen vorbringen.

Die Teilrevisionsvorlage der Nutzungsplanung mit Datum vom
2.5.2023 wurde vom 14.7.2023 bis 12.9.2023 &ffentlich aufgelegt. Zu
den Einwendungen wird mit dem Bericht zu den Einwendungen Stel-
lung genommen.

Aufgrund des Gerichtsentscheides des Bundesgerichtes in der Ge-
meinde Maikirch (BE) hatte der Kanton einen Verzicht auf eine Mehr-
wertabgabe im Jahr 2023 als nicht genehmigungsfahig eingestuft. Die
Teilrevisionsvorlage der Nutzungsplanung daher 2023 ohne den Arti-
kel zur Mehrwertabgabe offentlich aufgelegt. Nachdem das eidgends-
sische Raumplanungsgesetz (RPG) 2024 angepasst wurde, kann wie-
der auf eine Abgabe infolge Planungsmehrwerten bei Um- und Auf-
zonungen verzichtet werden. Wurde der Artikel «Verzicht auf Mehr-
wertabgabe» 2024 6ffentlich aufgelegt.
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9.8 Gemeindeversammlung

Die Teilrevision der Nutzungsplanung wurde den Stimmburgerinnen
und Stimmburgern an der Gemeindeversammlung vom 10.9.2024
zur Festsetzung vorgelegt.

Es wurden folgende Anpassungen beschlossen:

* Verzicht auf die Aufzonung WG3/60 zu WG4/75, die neue Zone
WG4/75 entfallt

* Verzicht auf Aufzonung Chilenau Nord von W3/60 zu W4/75, die
neue Zone W4/75 entfallt

* Aufzonung W2/30 zu W2/35

* Spiel- und Ruheflachen, Garten Art. 32 Abs. 2 20% statt der durch
den Gemeinderat beantragten 15%

9.9 Genehmigung

Nach der Festsetzung durch die Gemeindeversammlung ist die Revi-
sionsvorlage durch die Baudirektion Kanton Zurich zu genehmigen.
Der Genehmigungsentscheid ist zu publizieren, anschliessend lauft
eine 30-tagige Rekursfrist.

10 SCHLUSSBEMERKUNG

Der Gemeinderat ist Uberzeugt, dass die Teilrevision zweckmassig
und rechtmassig ist, auch wenn auf die Einzonung Feld verzichtet
werden musste.
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ANHANG

Kantonale Mehrwertprognose

Stand offentliche Auflage (inkl. Einzonung Feld)

Kanton Zirich
Baudirektion
Amt fur Raumentwicklung

Summarische Ubersicht Mehrwertprognose

Kantonaler Mehrwertausgleich
Gemeinde

Mutationsnummer

Projektname

Datum (Export)

Phase

Status der Planungsmassnahme

Anzahl Félle (abgeschlossen und offen)
Anzahl Falle (abgeschlossen)

Mehrwert in Fr.

Bemerkungen kantonal

Dallikon
0084-NP-0001-BZO Revisi
Revision BZO

19.06.2023

Prognose

abgeschlossen

4
4

5'699'150
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