Stadt Diibendorf

Stadtrat

U

ANTRAG

des Stadtrates vom 28. Januar 2016

Geschafts-Nr. GR 109/2016
Beschluss des Gemeinderates
betreffend

Festsetzung Privater Gestaltungsplan -Areal Hoffnig“

Der Gemeinderat,

in Kenntnis eines Antrages des Stadtrates vom 28. Januar 2016, gestiitzt Art. 29 Ziff. 4.1 der Ge-
meindeordnung vom 5. Juni 2005

beschliesst:

1. Der Festsetzung des privaten Gestaltungsplans ,Areal Hoffnig“, bestehend aus den Vorschriften
vom 7. Dezember 2015 und dem Situationsplan 1:500 vom 7. Dezember 2015, wird zugestimmt.

2. Dem Mitwirkungsbericht (Bericht Gber die berilicksichtigten und nichtberiicksichtigten Einwendun-
gen) gemass §7 Abs. 3 PBG, Anhang 6 des Erlduterungsberichts, wird zugestimmt.

3. Der Erlauterungsbericht zum Gestaltungsplan nach Art. 47 RPV wird zur Kenntnis genommen.

4. Mitteilung Stadtrat zum Vollzug.
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1 Anlass und Ziel

Das Grundstuck ,Hoffnig” (Kat-Nr. 17396) am Bahnhof Stettbach mit einer Grésse von rund 17°333
m?, zwischen der OV-Plattform und dem Helsana-Hauptsitz gelegen, liegt in der Zentrumszone Z4 mit
Gestaltungsplanpflicht. Eigentimerin des Grundstiicks ist die Stadt Dibendorf.

Nach Rechtskrafterlangung des Quartierplanes ,Hochbord" hat der Stadtrat entschieden, die Entwick-
lung des Grundstuickes ,Hoffnig" aktiv an die Hand zu nehmen. Mit Beschlissen vom 7. Juni und vom
6. September 2012 hat er entschieden, dass das Grundstliick im Rahmen einer offentlichen Aus-
schreibung im Baurecht zu realisieren sei. Die Ausschreibung des selektiven zweistufigen Vergabe-
verfahrens erfolgte am 29. Oktober 2012. Aufgrund der besten Erflillung der Vergabekriterien hat sich
der Stadtrat am 13. Juni 2013 entschieden, mit den ein gemeinsames Angebot einreichenden Senn
Resources AG aus St. Gallen sowie der Immobilien-Anlagestiftung Turidomus aus Zirich die Ver-
tragsverhandlungen aufzunehmen. In verschiedenen Verhandlungsrunden wurden die erforderlichen
Vertragswerke (Vorvertrag zum Abschluss von Baurechtsvertragen, Projektentwicklungsvertrag, Bau-
rechtsvertrag Senn Resources AG und Baurechtsvertrag Immobilien-Anlagestiftung Turidomus) erar-
beitet, durch das Notariat vorgepriift und danach durch den Stadtrat am 12. Juni 2014 zur &ffentlichen
Beurkundung frei gegeben. Anschliessend wurde am 7. Juli 2014 der Gemeinderat Diibendorf und
die Offentlichkeit per Medienmitteilung am 9. Juli 2014 (iber den Abschluss der Vertragswerke infor-
miert.

Im mit den Baurechtsnehmern abgeschlossenen und beurkundeten Projektentwicklungsvertrag ist
festgehalten, dass die Senn Resources AG sich im gesamten Baurechtsperimeter fir die Projektent-
wicklung bis zum Vorliegen der rechtskraftigen Baubewilligung verantwortlich zeichnet. Der Ablauf
der Projektentwicklung erfolgt dabei in Phasen: In Phase 1 musste ein Studienauftrag im Einladungs-
verfahren durchgefiihrt werden, im Rahmen dessen ein architektonischer Bebauungsvorschlag zu
erarbeiten ist. Der ausgewahite Vorschlag (Projekt, das zur Weiterbearbeitung empfohlen wird) diente
als Grundlage fiir die Erstellung des privaten Gestaltungsplans (Phase 2).

Die Senn Resources AG nahm die Projektentwicklung unmittelbar in Angriff und fiihrte in der 2. Jah-
reshélfte 2014 einen einstufigen, anonymen Studienauftrag in Konkurrenz mit 10 eingeladenen Archi-
tekturbiros, in Anlehnung an die Wettbewerbsordnung SIA 143, durch. Im aus Sach- und Fachju-
roren zusammengesetzten Beurteilungsgremium wurde die Stadt Dibendorf durch Reto Lorenzi,
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Leiter Stadtplanung Stadt Diibendorf, und Franz Ghilardi, ehem. Leiter Strategie und Handel Stadt
Dibendorf, vertreten. Die eingereichten Arbeiten wurden nach den Kriterien Stadtebau, Funktionali-
tat, architektonischer Ausdruck und Wirtschaftlichkeit beurteilt. An der Jurysitzung vom 12. Dezember
2014 einigte sich die Jury auf einen Sieger und empfahl einstimmig das Projekt «Bonny & Clyde» von
Michael Meier und Marius Hug Architekten sowie Studio Vulkan Landschaftsarchitektur zur Weiterbe-
arbeitung. Das Siegerprojekt des Architekturwettbewerbs wurde im ersten Halbjahr 2015 zum Vorpro-
jekt weiterentwickelt und diente als Richtprojekt flr den in enger Zusammenarbeit mit der Stadt Di-
bendorf entwickelten privaten Gestaltungsplan.

Der Projektvorschlag besetzt mit zwei prégnanten Baukérpern das Grundstiick. Das Langhaus im
nordlichen Baufeld B bildet den sidlichen Abschluss der Bebauungsstruktur entlang des Bahnein-
schnittes. Das Punkthaus besetzt das siidliche Baufeld A an der Zirichstrasse. Die Setzung der Bau-
korper orientiert sich an den Ubergeordneten Strukturen mit Bahneinschnitt und Zirichstrasse. Die
Hauser werden ein wichtiger Abschnitt der Silhouette der Stadtkante und bilden einen adaquaten
Auftakt ins Quartier Hochbord. Die WegfUhrung zwischen den Hausern biindelt die Passantenstréme
und schafft eine attraktive rdumliche Anknipfung des Bahnhofes in das Quartier. Entsprechend der
Lage am Bahnhof wird ein grossraumiges Angebot an Verkaufs- und Gastronomieflachen im Erdge-
schoss geschaffen. Das stadtebauliche Konzept ist im Erlauterungsbericht zum Gestaltungsplan
(Kap. 1.4) beschrieben, als Anhang sind zudem diverse Plane des Referenzprojekts (Vorprojekt) so-
wie ein Umgebungskonzept vorhanden.

Ziel des nun vorliegenden privaten Gestaltungsplans ist es, die im Rahmen des Studienauftrags ge-
schaffenen Konzeptgrundlagen in geltendes Bau- und Planungsrecht zu Uberfiihren und zu sichern.
Zur Ausarbeitung hat die Senn Resources AG das Biiro Ernst Basler + Partner AG beigezogen. Der
private Gestaltungsplan wurde im engen Dialog mit der Stadt Dibendorf entwickelt und mit den zu-
standigen kantonalen Stellen soweit als moglich abgestimmt.

2 Inhalt des Gestaltungsplans

Es gilt zu erwdhnen, dass Uber das ganze Gebiet Hochbord bereits ein parallel laufendes, jedoch
nicht in Abhangigkeit stehendes Verfahren fir eine Teilrevision der Nutzungsplanung besteht (GR
Geschaft 100/2016), welches auch auf dem Grundstiick Hoffnig neues grundeigentiimerverbindliches
Recht setzt. Die Zonierung (Zentrumszone Z4) bleibt dabei unverandert, neu werden in einem Ergan-
zungsplan jedoch zusatzliche, differenzierte Regelungen zur Nutzungsart getroffen. Im Wesentlichen
neu sind die Festlegung eines minimalen und maximalen Wohnanteils sowohl auf dem sldlichen wie
nordlichen Grundstiicksteil des Areals ,Hoffnig* (0-40 resp. 40-80%), die Vorschrift von publikumsori-
entierten Nutzungen im Erdgeschoss in gewissen Bereichen sowie Eckpunkte und Linien mit Anbau-
pflicht, von welchen allerdings bei Aufzeigen von sehr guten stadtebaulichen Losungen abgewichen
werden kann.

Der private Gestaltungsplan ,Hoffnig" halt diese neuen Vorgaben aus der Teilrevision der Nutzungs-
planung ein, mit Ausnahme des zulassigen Wohnanteils. Im Gestaltungsplan wird der maximale
Wohnanteil leicht erhéht und der zulassige Bereich bei 0-50% (Baufeld A, sldlicher Grundstlicksteil)
resp. 40-90% (Baufeld B, nérdlicher Grundstlicksteil) festgelegt (Art. 6, Abs. 2-3). Begriindet wird dies
insbesondere mit dem Erreichen einer genugend hohen sozialen Dichte, damit ein besseres subjekti-
ves Sicherheitsgefiihl der Bewohner erreicht wird und damit sich auch kleinere Gewerbe-, Detailhan-
dels- und Biroflachen ansiedeln. Diese Festlegung entspricht je Baufeld einer Abweichung um 10%-
Punkte, die auch von Seiten des kantonalen Amts fur Raumentwicklung als vertretbar und damit ge-
nehmigungsfahig eingestuft wird.
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Im Weiteren wird die zuldssige maximale Baumassenziffer BMZ bei 8.5 (Baufeld A) resp. 7.8 (Baufeld
B), und damit hoher als die in der Zentrumszone Z4 maximal erlaubte BMZ 7 m3/m2, festgelegt (Art.
5, Abs. 1). An diesem Standort direkt am Bahnhof Stettbach, welcher von ausserordentlich hoher
Standort- und Erschliessungsqualitat ist, ist aus raumplanerischer Sicht eine Erhéhung der maxima-
len Baumassenziffer und damit eine héhere Nutzungsdichte gerechtfertigt. Weil sich durch die Erho-
hung der Baumassenziffer etwa 18'800 m3 mehr Gebaudevolumen bzw. 3'900 m2 Hauptnutzflache
als nach Grundordnung ergeben, steigt auch der Ertragswert des Grundstlicks. Dies wiederum
schlagt sich im an die Stadt Diibendorf zu entrichtenden jéhrlichen Baurechtszins geméss Baurechts-
vertrag nieder. Der Baurechtsvertrag wird dem Gemeinderat parallel zum privaten Gestaltungsplan in
einem separaten Antrag und Weisung (GR Geschaft Nr. 110/2016) zur Genehmigung vorgelegt.

In den beiden vorgenannten Punkten ,Wohnanteil* und ,Baumassenziffer* wird der Rahmen der
Grundordnung Uberschritten. Der Gestaltungsplan ist folglich dem fir den Erlass der Bau- und Zo-
nenordnung zustandigen Organ, dem Gemeinderat der Stadt Diibendorf, zur Festsetzung vorzulegen.

Im Weiteren regelt der Gestaltungsplan folgende Punkte:

Baufelder, Stellung und Héhe der Neubauten (Art.4 & 5)

In Art. 4 der Vorschriften werden die Baufelder A und B fir die beiden Hauptbauten mit Mantellinien
festgelegt und an der stdostlichen Ecke des Baufelds A zusatzlich mit einer Anbaupflicht, um den
Strassenraum klar zu fassen und so eine raumlich strukturierte Blockrandbebauung zu ermoglichen.
Art. 5 legt nebst der erwahnten Baumassenziffer auch die maximale Gebaudehohe mit Hohenkoten
fest. Die Regelungen orientieren sich am vorliegenden Referenzprojekt, welches eine Weiterbearbei-
tung des Siegerprojekts «Bonny & Clyde» darstellt.

Nutzweisen (Art. 6)

Die zulassigen Nutzweisen Dienstleistung, Gewerbe und Wohnen (mit minimalem und maximalem
Anteil) werden festgelegt, welche zusammen einen vielféltigen Nutzungsmix ergeben sollen. Mégliche
Nutzungen sind neben Wohnen, Retail, Verkaufsgeschaften und Gastronomie auch Blro, Praxen,
Kleingewerbe und Kino sowie eine Schulnutzung. Ebenfalls gestattet ist eine Hotelnutzung, welche
nicht als Wohnnutzung angerechnet wird. Fir die Erdgeschosse der Baufelder A und B im Bereich
des offentlichen Platzes sind publikumsorientierte und zugleich -attraktive Nutzweisen umzusetzen.

Gestaltung (Art. 7)

Die gestalterischen Grundziige des Referenzprojekts sowie des Umgebungskonzepts werden mit
dem privaten Gestaltungsplan gesichert. Es gelten hierbei die hohen Gestaltungsanforderungen ge-
mass § 71 PBG (ArealUberbauungen), sowohl fiir die Bauten selber als auch fiir die sie umgebenden
offentlichen und privaten Freirdaume. Die Beurteilung und Uberpriifung dieser Anforderungen erfolgt
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens.

Erschliessung/Parkierung (Art. 8 & 9)

Die Zu- und Wegfahrt zum Areal sowie zur Tiefgarage erfolgen von der Zlrichstrasse und weiterfiih-
rend Uber die Hochbordstrasse/Am Stadtrand. Die Zufahrt zur Tiefgarage wird Uber die heute bereits
bestehende Tiefgarageneinfahrt des Ostlichen Nachbargebaudes (derzeit Helsana/Huawei) ermdg-
licht. Die Anlieferung der Gebaude in den Baufeldern A und B erfolgt an der Ostlichen Seite der Ge-
bdude, wozu eine Mischverkehrsflache im Situationsplan ausgeschieden wird. Der im Situationsplatz
bezeichnete Bereich ,6ffentlicher Platz” darf grundsatzlich nicht befahren werden (mit Ausnahmen fur
die Notzufahrt sowie die Taxivorfahrt) und steht den Fussgangern zur Verfligung.

Die Parkierung erfolgt, mit Ausnahme von oberirdischen Abstellplatzen fiir mobilitdtseingeschrankte
Personen, vollstéandig unterirdisch. Die Tiefgarage wird (iber zwei Ebenen geplant und umfasst aus-
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serdem die Parkplatze der bisher oberirdischen P&R-Anlage mit 95 Platzen. Seitens der Stadt be-
steht die Vorgabe, die neue Tiefgarage Uber die Rampe der bereits bestehenden Tiefgarage des
ostlichen Nachbargebdudes (derzeit Helsana / Huawei) zu erschliessen. Mittels Dienstbarkeiten ist
die Erschliessung der Tiefgarage flr das Areal Hoffnig gesichert. Die maximale Anzahl der Parkplatze
flr Motorfahrzeuge richtet sich nach der kantonalen Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs.
Basierend auf dem heute angestrebten Nutzungsmix wird von der Erstellung von 315 Parkplatzen
(und 95 P&R-Platzen) ausgegangen, wobei diese mehrheitlich fir die neuen Bewohner vorgesehen
sind. Die Berechnung ist in Anhang 3 des Erlauterungsberichts dargelegt.

Ldrmschutz (Art. 11)

Dem komplexen Thema des Larmschutzes ist Art. 11 der Vorschriften gewidmet. Im Rahmen des
Gestaltungsplans war ein Larmnachweis zu erstellen, der zeigt, dass die Anforderungen gemass
Larmschutzverordnung (LSV) eingehalten werden (Anhang 4 des Erlduterungsberichts). Die Rege-
lungen basieren weitestgehend auf Vorgaben und Auflagen der Fachstelle Larmschutz.

Energie (Art. 12)

Bezlglich Energieeffizienz werden fiir die Neubauten differenzierte Energiekennzahlen eingefordert,
die dem jeweils glltigen Minergie- (fiir Baufeld B) resp. Minergie-P-Standard (fir Baufeld A) entspre-
chen. Die Energiekennzahl muss kalkulatorisch von externen Experten im Rahmen der Baueingabe
nachgewiesen werden.

3 Verfahrensablauf, Mitwirkung

Der Gestaltungsplan wurde geméass § 7 PBG vom 5. Juni bis 5. August 2015 &ffentlich aufgelegt.
Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zu den aufgelegten Akten dussern und Einwendun-
gen einreichen. Innert der Auflagefrist sind 3 Schreiben mit Einwendungen eingegangen. Die Ein-
wendungen wurden geprift und, soweit sich die Verfasser des Gestaltungsplans der Meinung der
Einwender ganz oder teilweise anschliessen konnten, wurde die Vorlage entsprechend angepasst.

Die Nachbargemeinden Volketswil, Schwerzenbach, Féllanden, Dietlikon, Wallisellen, Wan-
gen/Bruttisellen und Zirich wurden zur Anhorung eingeladen. Von den Nachbargemeinden liegen
Stellungnahmen ohne Antrage vor.

Mit Schreiben vom 28. September 2015 hat das Amt fur Raumentwicklung (ARE) Kanton ZH zur Vor-
lage Stellung genommen (Vorprifungsbericht). Es hielt die Punkte fest, die im Gestaltungsplan noch
zu Uberarbeiten seien, damit der Gestaltungsplan gemass § 5 PBG als rechtmassig, zweckmassig
und angemessen erachtet wird. Insbesondere musste der Wohnanteil im Baufeld, der anfangs noch
in einem Bereich zwischen 20-70% vorgesehen war, auf die nun festgelegten 0-50% reduziert wer-
den. Im Weiteren mussten Prazisierungen im Bereich des Larmschutzes, der Altlastensituation und
der Begriinung sowie Nachweise zum Verkehrsaufkommen erbracht werden. Diese Anpassungen
wurden vorgenommen und mit Mail vom 3. Dezember 2015 hat das ARE bestatigt, dass einer Ge-
nehmigung des Gestaltungsplans aus Sicht des ARE nichts entgegensteht.

Uber die Stellungnahmen und Einwendungen wurde geméss § 7 PBG ein Bericht in tabellarischer
Form erstellt (Anhang 6 des Erlauterungsberichts).
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4  Auswirkungen

Mit dem Gestaltungsplan wird die planungsrechtliche Grundlage fir ein Projekt geschaffen, welches
die Auftaktsituation in das durchmischte, stadtische Quartier Hochbord und zugleich ein neues stad-
tebauliches Zentrum bildet. Es wird damit zu einem Eckpfeiler fiir die zuklnftige Entwicklung des
Hochbords in Verbindung mit der OV-Plattform Stettbach. Aufgrund der grossen Passantenstrome
zwischen Bahnhof Stettbach und dem Quartier Hochbord, die aufgrund der hohen Bautatigkeit im
Hochbord weiter ansteigen werden, wird dem offentlich zuganglichen Aussenbereich mit hoher Auf-
enthaltsqualitat, in Verbindung mit verschiedenen publikumsorientierten Erdschossnutzungen, be-
sonders grosse Beachtung geschenkt. Zugleich profitieren auch die kiinftigen Bewohner/Innen auf
dem Areal Hoffnig von modernen, energetisch hochwertigen Wohnungen und einem urbanen, beleb-
ten Wohnumfeld.

5 Antrag

Der Stadtrat beantragt dem Gemeinderat, dem privaten Gestaltungplan “Areal Hoffnig" zuzustimmen.

Duibendorf, 23. Marz 2016

Stadtrat Dibendorf

. I

Lothar Zibén Martin Kunz

Stadtprasident Stadtschreiber
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Festsetzung Privater Gestaltungsplan ,,Areal Hoffnig*

Wir beantragen Zustimmung.

8600 Dubendorf, 18. Mai 2016

Kommission fir Raumplanungs- und Landgeschéfte

2.

Reto Heeb
Prasident

sy -

Beatrix Peterhans
Sekretarin

Dieser Antrag wird zum Beschluss erhoben.

8600 Dubendorf, 4. Juli 2016

Gemeinderat Diibendorf

%;)eter Schmid

Prasident

y YL -

Beatrix Pelican
Sekretarin

Rechtskraftig

gemass Bescheinigung des
Bezirksrates Uster

™16, Aua. 201
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Aktenverzeichnis

Geschafts-Nr. GR 109/2016

Festsetzung Privater Gestaltungsplan ,,Areal Hoffnig*

1. Weisung vom 23. Marz 2016 (dreifach)
2. Stadtratsbeschluss Nr. 16-89 vom 23. Marz 2016
3. Unterlagen zum privaten Gestaltungsplan ,Areal Hoffnig"

- Situationsplan 1:500 vom 7. Dezember 2015
- Vorschriften vom 7. Dezember 2015
- Erlauternder Bericht inkl. Anhang (Mitwirkungsbericht als Anhang 6) vom 7. Dezember 2015

4, Weitere Akten:

- Vorprojekt ,Areal Hoffnig“ vom 22. Dezember 2015
- Jurybericht zum Studienauftrag vom 18. Marz 2015
- Vorprifungsbericht ARE Kanton ZH, Schreiben vom 28. September 2015
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