Stadt Dubendorf

Protokoll des Stadtrates D

Sitzung vom 12.03.2015

15-67 B1.3.2
Teilrevision Nutzungsplanung und neuer Teilrichtplan, Gebiet Hochbord
Offentliche Auflage, Anhdrung und kantonale Vorprifung
Verabschiedung

Ausgangslage

Das Gebiet Hochbord ist im kantonalen Richtplan als Zentrumsgebiet ausgeschieden. Das Areal
strahlt mit seiner hohen Standortgunst ein grosses Veranderungspotenzial aus und soll durch eine
langfristig ausgerichtete Neuorientierung die Funktion als Siedlungsschwerpunkt von kantonaler Be-
deutung Ubernehmen. Ein Teil des Gebiets ist im rechtskraftigen Zonenplan bereits der Zentrumszo-
ne Z4 zugewiesen, in welcher Wohnnutzung zugelassen wird. Diese Zonierung ist auch bei den rest-
lichen Parzellen stdlich der Lagerstrasse, die gegenwartig der Industriezone 1G3 zugeteilt sind, vor-
gesehen. Gemass den Ubergeordneten kantonalen Vorgaben sollen im Zuge der Umnutzung hohe
bauliche Dichten angestrebt werden, ohne indes die Siedlungsqualitat zu schmalern. Ein wichtiger
Punkt besteht in der Belebung des Quartiers. Aufgrund der hervorragenden Anbindung an den offent-
lichen Verkehr ist es im Sinne einer nach innen gerichteten Siedlungsentwicklung zweckmassig, im
Gebiet Hochbord zusatzlichen Wohnraum zu schaffen. Um den angestrebten Charakter eines urba-
nen Mischgebiets zu erreichen und um kein reines Wohngebiet zu errichten, ist der Wohnanteil je-
doch zu beschranken.

Eine erste Teilrevisionsvorlage hatte der Stadtrat am 19. September 2013 fir die 6ffentliche Auflage,
Anhorung und kantonale Vorprifung verabschiedet. Die nach § 7 PBG 60-tagige offentliche Auflage
fand vom 4. Oktober bis 4. Dezember 2013 statt, zugleich wurde die Vorlage dem Amt flir Raument-
wicklung (ARE) zur Vorprifung eingereicht. Mit Schreiben vom 21. Dezember 2013 hat der Kanton
das Ergebnis der Vorpriifung bekannt gegeben. Der Vorprifungsbericht ARE machte vorab bezliglich
Wohnanteil in der Zentrumszone und bezliglich der Anforderungen im Zusammenhang mit der Ge-
staltungsplanpflicht gréssere Vorbehalte. Es wurde verlangt, dass die Vorlage zu einer zweiten Vor-
prufung eingereicht wird.

Die Stadtplanung hat die Vorlage im Sinne der Ergebnisse der Auflage und Vorprufung Uberarbeitet.
Um die Genehmigungsfahigkeit der Vorlage vorgangig abzuklaren, hat am 30. Januar 2014 eine Sit-
zung der Stadtplanung mit dem ARE stattgefunden. An dieser Sitzung wurde klar, dass der Kanton
weitergehende Anforderungen an die Vorlage stellt, welche genauer zu klaren sind. In der Folge wur-
de die Vorlage erneut Uberarbeitet und am 11. Marz 2014 eine weitere Sitzung der Stadt Dibendorf
mit dem ARE durchgefihrt, wo eine weitere Klarung der gegenseitigen Vorstellungen erfolgte. Auf-
grund dieser Ausgangslage hat sich gezeigt, dass eine Genehmigungsfahigkeit der Vorlage in der
damaligen Form schwer erreichbar sein wird.

Am 25. Marz 2014 wurde der Planungsausschuss dahingehend informiert, dass sich nach Gespra-
chen mit dem ARE ergeben hat, dass dieses auch einer verbesserten Vorlage nur zustimmen wird,
wenn ein moglichst behoérdenverbindliches Konzept vorgelegt werden kann, welches die Vorstellun-
gen der Stadt fur die zukinftige Entwicklung (Bebauung und Nutzung) des Hochbords aufzeigt (z. B.
ein Teilrichtplan). Die Leitidee Gestaltung offentlicher Raum wird begrisst, ist aber nicht ausreichend
fur ein so strategisch bedeutsames kantonales Zentrumsgebiet, an dessen Entwicklung erhéhte An-
spriiche gestellt werden. Der Planungsausschuss hat sich damit einverstanden erklart, dass aufbau-
end auf bestehenden Konzepten und Vorstellungen ein angepasster Vorschlag ausgearbeitet werden
soll.
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Far die Ausarbeitung musste externe Unterstltzung beigezogen werden, weshalb das Blro Suter von
Kéanel Wild AG, Zurich, zur Offertstellung eingeladen wurde. Das Biro Suter von Kanel Wild AG hat
bereits das Quartierkonzept Hochbord (2003) erstellt und ist in den letzten Jahren flr mehrere private
Gestaltungsplane im Gebiet verantwortlich gewesen (Feldmann-Park bzw. Ternary, Lycée Francais,
Mobimo). Mit Beschluss vom 12. Juni 2014 hat der Stadtrat das Biliro Suter von Kénel Wild AG mit
den Ergénzungsarbeiten beauftragt und dem Planungsausschuss die Projektsteuerung tbertragen.

Erwagungen

Die vom Buro Suter von Kanel Wild AG vorgenommene Analyse hat ergeben, dass wichtige Mass-
nahmen zur erfolgreichen Entwicklung des Gebiets Hochbord besser in den Planungsinstrumenten
verankert und geregelt werden muissen. In mehreren Sitzungen mit dem Planungsausschuss sowie
unter Einbezug der Gebietsbetreuerin des ARE Kanton Zirich wurde deshalb die bisherige Vorlage
um zwei zusatzliche Planungsinstrumente erweitert:

Teilrichtplan Zentrumszone Hochbord

Das Entwicklungskonzept fir das Gebiet Hochbord wird in Form eines kommunalen, behordenver-
bindlichen Teilrichtplans "Zentrumszone Hochbord" als Basis fir die Teilrevision der Nutzungspla-
nung und der spateren Umsetzung in den Baubewilligungen und den Gestaltungsplénen umgesetzt.
Der Teilrichtplan lost in diesem Sinne das weniger verbindliche "Quartierkonzept Hochbord" aus dem
Jahre 2003 ab und Ubernimmt die zentralen Festlegungen aus der "Leitidee Gestaltung offentlicher
Raum" vom 16. Januar 2014. Der Teilrichtplan ist vom Gemeinderat Diibendorf zusammen mit der
Teilrevision der Nutzungsplanung festzusetzen.

Der kommunale Teilrichtplan (Text und Karte) legt die Ubergeordneten Prinzipien und Gestaltungs-
grundsatze zu folgenden Aspekten fest:

«  Gebietsausrichtung

+  Stadtebauliche Typologie

¢ Hochhauser

+  Freiraum

«  Nutzung

«  Erschliessung

+  Baufeldentwicklung

Die Richtplankarte zeigt die erwiinschte stadtebauliche Typologie "Block" mit einem Hochhausband
im Westen des Gebiets. Im Rahmen der Umsetzung ist der erforderliche Spielraum fir Umsetzungs-
interpretationen (Anordnungsspielraum) aufgrund von konkreten Baufeldentwicklungen offen zu hal-
ten. Im Weiteren zeigt die Richtplankarte die primaren und sekundaren Erschliessungsachsen sowie
erganzende Fusswegverbindungen mit Anordnungsspielraum durch die einzelnen Baufelder an.

Ergdnzungsplan/ergédnzende Vorschriften Zentrumszone Z4

Die grundeigentimerverbindlichen Festlegungen und die Regelungen der Ubrigen Aspekte, die der
neue Teilrichtplan ,Zentrumszone Hochbord" vorgibt, missen in der Bau- und Zonenordnung erfolgen.
Diese wird daher um einen Erganzungsplan ,Zentrumszone Hochbord® sowie um den Art. 16b ,Er-
ganzende Vorschriften Z4", in welchem detailliertere Bauvorschriften zum Gebiet Hochbord erlassen
werden, massgeblich erweitert. Folgende Aspekte werden in Kombination von Erganzungsplan und
ergénzenden Vorschriften detailliert geregelt:

« Qualitatssicherung der Bebauung und Gestaltung: Die Prinzipien und Gestaltungsgrundsatze

des Teilrichtplans sind einzuhalten; der Nachweis erfolgt durch eine Fachkommission
und/oder Uber ein Konkurrenzverfahren.
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+ Klare Bebauungsformen fordern: Zur Erreichung von klaren, gefassten Strassenrdaumen wird
eine Anbaupflicht (Eckpunkte und Linien) festgelegt, von welcher nur in Einzelféllen abgewi-
chen werden darf.

+  Wohnnutzung als Quartierimpuls starken: Es werden differenzierte Bandbreiten der erlaubten
Wohnanteile festgelegt, so dass eine optimale Abstimmung der Nutzungen sowie die Durch-
mischung des Gebiets sichergestellt werden kann. Um den angestrebten Charakter eines ur-
banen Mischgebiets zu erreichen und um kein reines Wohngebiet zu errichten, werden
Hochstwohnanteile festgelegt.

*  Publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen einfordern: Zur Quartierbelebung sind im Erd-
geschoss publikumsorientierte Nutzungen (Verkaufsnutzungen, Gastronomie usw.) anzuord-
nen. Aufgrund der Frequentierung sind diese am zentralen Abschnitt der Hochbordstrasse,
dem Bahnhofplatz Stettbach sowie der Ringstrasse und ZUrichstrasse zu konzentrieren. Die
Vorschrift betrifft lediglich die erste strassenseitige Raumtiefe.

+  Gestaltung Strassenrdume auf Privatgrund sichern: Die Strassenraume sind wichtige Aufent-
halts- und Durchgangsraume. Aus diesem Grund sind in den im Erganzungsplan bezeichne-
ten Strassen- und Wegabschnitten Baumreihen zu pflanzen und Vorzonen strassenraumori-
entiert von Fassade zu Fassade zu gestalten. Basis bildet die "Leitidee Gestaltung offentli-
cher Raum",

« Parkartige Freirdume im Zusammenhang mit Hochhauser ausscheiden: Bei der Erstellung
von Hochhausern muss ein hoherer minimaler Freiflachenanteil von 40% (statt 20%) erfullt
werden.

« Ausschliessen stark verkehrserzeugender Nutzungen: In der Zentrumszone Z4 wird eine
ausgewogene Mischung von Wohnen und Arbeiten angestrebt. Stark verkehrserzeugende
Nutzungen wirden dies verunmoglichen. Sie werden deshalb als unzulassig erklart (Art. 17
neu Abs. 2).

Im Weiteren umfasst die Vorlage kleinere Anpassungen an den Artikeln 3, 39 und 39a der Bauord-
nung. Im Zonenplan erfolgt, in Ubereinstimmung mit dem Geltungsbereich des Erganzungsplans, die
Neuzonierung des Gebiets stdlich der Lagerstrasse in die Zone Z4.

Die Regelungen im Ergéanzungsplan und in den erganzenden Vorschriften sind so ausgestaltet, dass
eine Koharenz zwischen den neuen Regelungen und den bestehenden Regelungen im Quartierplan
und den bereits genehmigten Gestaltungsplanen besteht. Keines der aktuell laufenden Bauprojekte
wird planungsrechtlich ins Unrecht versetzt.

Zur Vorlage gehort auch standardmassig ein Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, der Grundlagen
und Analyse zusammenfasst, die einzelnen Anpassungen detailliert beschreibt und die Auswirkungen
der vorliegenden Teilrevision auf die Einwohner- und Beschaftigtenentwicklung, den Verkehr, Um-
weltthemen und weitere Punkte abschatzt. Er enthalt im Anhang auch eine prazise Berechnung der
Bandbreite des theoretisch mdglichen minimalen und maximalen Wohnanteils im Gebiet Hochbord.

Mit diesen detaillierten und prazisierten Regelungen hat die Teilrevisionsvorlage nun einen Stand
erreicht, auf welchem sie in die erneute 6ffentliche Auflage, Anhérung und kantonale Vorprifung ge-
geben werden kann. Der Planungsausschuss der Stadt Dibendorf hat sie an der Sitzung vom 4. Feb-
ruar 2015 zuhanden des Stadtrats verabschiedet.
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Mit der Verabschiedung der Teilrevision fiir die 6ffentliche Auflage, Anhdrung und kantonale Vorpru-
fung nach § 7 Planungs- und Baugesetz (PBG) ladt der Stadtrat die Ortsparteien, die Nachbarge-
meinden, die Grundeigentumer des Gebiets Hochbord und den Kanton dazu ein, zum vorliegenden
Entwurf der Teilrevision Stellung zu nehmen. Je nach Echo der eintreffenden Stellungnahmen kann
eine Bereinigung und Verabschiedung der Vorlage durch den Stadtrat an den Gemeinderat, eine
nochmalige offentliche Auflage in angepasster Form oder ein vollstandiger Rickzug der Vorlage er-
folgen.

Beschluss

1.

Die Teilrevision Nutzungsplanung Hochbord, bestehend aus der Anderung Zonenplan, der
Anderung Bauordnung, dem Ergédnzungsplan ,Zentrumszone Hochbord® und dem Entwick-
lungskonzept Hochbord (Erlauterungsbericht) sowie dem neuen Teilrichtplan ,Zentrumszone
Hochbord” (Text und Karte) wird zuhanden der 6ffentlichen Auflage und der Anhorung gemass
§ 7 PBG sowie der kantonalen Vorprlfung verabschiedet.

Der Planungsausschuss wird beauftragt, aufgrund der Ergebnisse der offentlichen Auflage und
Anhérung sowie der kantonalen Vorprifung das weitere Vorgehen gemass den in den Erwé-
gungen dargelegten Optionen festzulegen und dem Stadtrat daruber Bericht zu erstatten.

Mitteilung durch Protokollauszug

Nach- und nebengeordnete Planungstrager gemass separatem Verzeichnis
Grundeigentimer im Gebiet Hochbord gemass separatem Verzeichnis

Amt fir Raumentwicklung des Kantons Zirich, Postfach, 8090 Zirich

Gossweiler Ingenieure AG, OREB-Katasterstelle, Neuhofstrasse 34, 8600 Diibendorf
Gemeinderatssekretar - z. H. des Gemeinderates (6ffentlicher Beschluss via Extranet)
Abteilung Hochbau

Abteilung Tiefbau

Stadtplanung

Akten

Stadtrat Dibendorf

Lothar Ziorjen Martin Kunz
Stadtprasident Stadtschreiber
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