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AUSGANGSLAGE

Die Stadt Diibendorf ist im Besitz des Schliisselgrundstiicks Leepiint im
Herzen von Diibendorf und beabsichtigt, dieses in den kommenden Jah-
ren zu entwickeln. Auf dem Areal soll ein identitatsstiftender, charakter-
starker Ort fiir die Stadtbevdlkerung entstehen.

Der Planungsausschuss verfolgt den Grundsatz, das Areal einer privaten
Tragerschaft zur Entwicklung zu tiberlassen, aber die aus stadtischer
Sicht notwendigen Nutzungen (v.a. 6ffentliche Nutzungen) vorab zu
definieren und zu sichern. Der Planungsausschuss entschied, dass diese
in einem kooperativen Verfahren, d.h. unter Einbezug von wichtigen
Interessensvertretern, erarbeitet werden sollen.

Mit dem kooperativen Entwicklungsverfahren wurde intosens ag beauf-
tragt. Das Ziircher Unternehmen ist auf die Nutzungs- und Identitatsent-
wicklung von Arealen sowie auf kooperative Entwicklungsprozesse
spezialisiert. Von intosens wurde zunachst eine Raum- und Nutzungs-
analyse durchgefiihrt und anschliessend ein dreistufiges Workshopver-
fahren mit ausgewahlten Experten gestaltet.



PROZESSABLAUF

Insgesamt fanden im Rahmen des Projektes der kooperativen Arealent-
wicklung Leepiint drei je dreieinhalbstiindige Workshops statt, die von
begleitenden Arbeiten durch intosens ag umrahmt wurden.

m Arbeitsschritte Zeitachse / Meilensteine

Analysemix Raum- und Nutzung
1. Analyse e Wahrnehmung
e Statistik

‘ Bearbeitung Analyse
e \ersorgung

April - Juni 2018

2. Kooperativer Prozess

Workshop 1
24.11.2018
I

Nutzungsentwicklung in Szenarien

e Erarbeitung von Nutzungszenarien
e Tragende Idee je Szenario
e Nutzungsmix

Workshop 2
26.01.2019
I

Ausarbeitung Favorit

o Weiterentwicklung praferierter Ansatz

e in Kombination mit einer Machbarkeitsstudie
(ausgefiihrt durch Studio BLB)

Machbarkeitsstudie
Februar / Marz 2019

Workshop 3
23.03.2019

Bericht
Juni 2019

Synthesebericht
3. Synthesebericht o Zusammenfassung Ergebnisse
e Anforderungen Bautragerausschreibung

Bautrdgerausschreibung
© Programm Bautrdgerausschreibung
o weiteres Vorgehen

weiteres Vorgehen
ab Juli 2019



WORKSHOPS

Workshops

Auswahl der Teilnehmer

In einem mehrstufigen Workshopverfahren mit relevanten Akteuren aus
Politik/Behdrden, Fach- und Interessensgebieten wurden die zentralen
Anforderungen an das Areal definiert und eine gemeinsame Haltung er-
arbeitet.

Im Kern des kooperativen Entwicklungsverfahrens Leepiint stand die
gezielte Erarbeitung von arealrelevanten Inhalten. Uber eine vorgeschal-
tete Raum- und Nutzungsanalyse und die anschliessende Entwicklung
von Nutzungsszenarien wurden durch intosens ag Inputs in die Work-
shop-Diskussionen eingebracht, worauf aufbauend die tragende Idee
und der Nutzungsmix fiir das Leepiint herauskristallisiert wurde. Zwi-
schen dem zweiten und dritten Workshop wurde zudem durch das
Studio BLB eine Machbarkeitsstudie durchgefiihrt, um die raumliche
Entwicklung mit der Nutzungs- und Identitatsentwicklung abzustimmen.

Die Workshop-Teilnehmer wurden entsprechend zu Projektbeginn
definierter Kriterien eruiert und gezielt eingeladen. Insgesamt waren 18
Personen als aktive Teilnehmer vertreten, jeweils ein Drittel von ihnen
waren Vertreter aus der Politik, Fachexperten (Stadtebau, Architektur,
Freiraum) und weiter gefasste Interessensvertreter oder
Meinungsbildner.

In «beobachtender Rolle» waren der Stadtprasident André Ingold und
die Stadtréte der Planungskommission Dominic Miiller und Martin
Baumle anwesend.



Workshop-Teilnehmer

Ablauf

Synthesebericht

Geleitet wurden die Workshops von der mit jeweils drei Personen anwe-
senden intosens ag, die jeweils zu Beginn der Workshops Inputs als Dis-
kussionsanreize prasentierte und die Moderation tibernahm.

Peter Anderegg (engagierter Meinungsbildner), Adriano Bébié (engagier-
ter Meinungsbildner), Werner Benz (Président Gewerbe-, Handels- und
Industrieverein Diibendorf), Hansruedi Betschart (Mitglied Stadtbildkom-
mission Diibendorf, Experte Architektur), Tanja Boesch (Fraktion
BDP/CVP/EVP Diibendorf), Marco Forster (Stadtverwaltung, Projektleiter
Stadtplanung), Ivo Hasler (SP Diibendorf), Olivia Kenel-Paredi (Mitglied
Primarschulpflege Diibendorf), Andrea Kuhn (engagierter Meinungsbild-
nerin), Christoph Loetscher (externer Experte Stadtebau/Architektur),
Reto Lorenzi (Stadtverwaltung, Leiter Stadtplanung), Doris Meyer (Stadt-
verwaltung, Leiterin Finanz- und Controllingdienste), Andrea Pulch
(Stadtverwaltung, Leiterin Hochbau), Valeria Rampone (GLP Diibendorf),
Stefan Rotzler (Mitglied Stadtbildkommission Diibendorf, Experte Frei-
raum), Guido Schwegler (SVP Diibendorf), Flavia Sutter (Griine Diiben-
dorf), Rafa Tahouri & Adrian Ineichen (FDP Diibendorf)

Insgesamt fanden drei je dreieinhalbstiindige Workshops statt:

Workshop 1 (24.11.2018) — Zielsetzungen: Im ersten Workshop
wurde zunachst ein gemeinsames Verstandnis beziiglich der Ausgangs-
lage der Arealentwicklung geschaffen. Darauf aufbauend wurden Posi-
tionen, Vorstellungen und Wiinsche der Workshop-Teilnehmer
gesammelt und diskutiert. Abschliessend wurden die Anforderungen der
unterschiedlichen Disziplinen an die Arealentwicklung festgehalten.

Workshop 2 (26.01.2019) — Konsensfindung / Wahl Favorit: Im
zweiten Workshop wurden die von intosens ag vorbereiteten, aus Work-
shop 1 abgeleiteten Nutzungsszenarien vorgestellt, die einzelnen Vor-
und Nachteile diskutiert und daraus ein favorisierter Ansatz abgeleitet.

Workshop 3 (23.03.2019) — Pflichten Raum, Nutzung, Identitat: Im
dritten Workshop wurde der favorisierte Ansatz zusammen mit der paral-
lel erarbeiteten Machbarkeitsstudie vorgestellt und in den folgenden
Diskussionen die endgiiltigen Anforderungen an die Arealentwicklung in
den Disziplinen Raum, Nutzung und Identitat prazisiert.

Der vorliegende Synthesebericht ist das Ergebnis des kooperativen Ver-
fahrens. Er hélt die Ergebnisse aus den Workshops fest und zeigt Anfor-
derungen an die geplante, folgende Bautragerausschreibung auf, um
einen raschen Ubergang zu ermdglichen.



VORGABEN

Ausgangslage

Bisherige Beschliisse /
Vorgaben an die Areal-
entwicklung

In der Vergangenheit gab es bereits mehrere Anlaufe, das Leepiint-Areal

zu entwickeln und auch in den letzten Jahren wurden Anforderungen an
die Arealentwicklung definiert. Der folgende Kasten gibt eine Ubersicht,

welche Punkte als «beschlossene Vorgaben» als Grundlage des koopera-
tiven Entwicklungsprozesses dienten.

Stadtrat, Sitzung vom 4. Oktober 2012:

o Es sind zusatzliche Nutzflachen fiir die Stadtverwaltung von 1200 m2
sowie Ersatzflachen fiir das Betreibungs- und Stadtammannamt (Schul-
hausstrasse 8) und fiir die Stadtpolizei einzuplanen respektive zu
berticksichtigen.

e Bei der Erstellung von Wohnnutzungen ist ein angemessener Anteil
Alterswohnungen zu erstellen.

e Ein grosser Mehrzwecksaal/Stadtsaal sowie ein «Haus der Sicherheit»
(Zusammenlegung der Sicherheitsorganisationen) sind keine Nutzungs-
option

Stadtrat, Sitzung vom 30. Mai 2013 (anlasslich der Beurteilung des
Schlussberichts von Wiiest&Partner zur Vorbereitung auf die angedachte
Bautragerausschreibung):

* Es wird eine zentrumsgerechte Uberbauung, mit héherer Nutzungs-
dichte und héherer Geschosszahl als die umliegenden Wohnbauten,
angestrebt.

e Dienstleistungsnutzungen mit offentlichem Charakter sind in den Erd-
geschossen vorzusehen, daneben aber hauptsachlich Wohnnutzungen.
e Eine Abgabe im Baurecht steht im Vordergrund und wird gegentiber
einem Verkauf bevorzugt.

e Es ist ein offentlicher Platz vorzusehen, fiir traditionelle Anlasse wie
die 1.-August-Feier, bei welchen ein grosses Festzelt bendtigt wird.

Aus den Anfangen der Arealentwicklung Leeplint stammt ausserdem ein
Bericht vom 28. Juni 1999, erarbeitet von der damaligen Arbeitsgruppe
Leeplint, unterstiitzt von Hesse+Schwarze+Partner AG. In diesem wur-
den folgende Entwicklungsgrundsatze, gerade im Bereich der Erschlies-
sung der Parkierung, in Form von Vorgaben fiir die nachfolgenden
Verfahren festgehalten.

e Sicherung ausreichender Freirdaume in Verbindung mit 6ffentlichen
Fusswegen

¢ Mindestanforderungen beziiglich Bepflanzung, Meteorwasser und
Energie

e Erschliessung des Leeplint-Areals tiber die Leepiintstrasse

e Zufahrt zu den unterirdischen Parkierungsanlagen ber die 2-spurige



Rahmenbedingungen

Strassenlarm

Kataster der belasteten
Standorte

Zufahrtsrampe zum Stadthausparking

e Option unterirische Verbindung zwischen kiinftiger Einstellhalle und
ZKB

e Strassenparkierung entlang der Leepiintstrasse in Abhangigkeit der
Strassenraumgestaltung und Bepflanzung erméglichen

e Anschlusspunkte fiir oberirdische innere Erschliessung (mit
Notzufahrten)

e Sicherung offentlicher Fusswegeverbindungen durch das
Leeplint-Areal

Hinsichtlich des Subito (Mittagstisch fiir Menschen in besonderen Le-
benslagen und/oder Notsituationen unter der Tragerschaft der Ev.-ref.
Kirchgemeinde Diibendorf) hat der Stadtrat zudem mehrmals gedussert:
e Fiir die Subito-Raumlichkeiten ist eine Nachfolgeldsung ausserhalb des
Leepiint-Areals zu suchen, es ist somit keine Nutzungsoption.

Haltung des Stadtrates zu den friiher erfolgten Beschliissen zum
Leeptint-Areal:

e Der Stadtrat hat im Rahmen eines Diskussionsgeschafts vom 7. De-
zember 2017 entschieden, an diesen Beschliissen festzuhalten, mit fol-
genden Ausnahmen:

e Die Aussage zum 6ffentlichen Platz und dem Zusammenhang mit der
1.-August-Feier und dem Festzelt kann durch die allgemeinere Vorgabe
ersetzt werden, dass der Freiraum geeignet abgebildet sein muss und
mindestens zum Teil fiir die Offentlichkeit zugénglich und nutzbar sein
muss.

e Die Option einer unterirdischen Verbindung zwischen der kiinftigen
und der Tiefgarage der ZKB ist nicht mehr notwendig.

Die im Folgenden aufgelisteten Rahmenbedingungen sollen in dem
Programm der vorgesehenen Bautragerausschreibung wiedergegeben
werden.

Die Usterstrasse hat gemass dem kantonalen Larmkataster Emissions-
werte von 76.0 dB(A) am Tag und 65.1 dB(A) in der Nacht. Grobe Be-
rechnungen ergeben, dass im Abstand von 10 m zur Larmquelle die
Immissionsgrenzwerte fiir die Empfindlichkeitsstufe 11l eingehalten wer-
den konnen. Es kann daher davon ausgegangen werden, dass bei Ein-
haltung dieses Abstandes (und bei kiinftiger Zuteilung in die ES IIl) keine
besonderen Massnahmen zum Larmschutz notwendig sind.

Im Kataster der belasteten Standorte bestehen vier Eintrage, die das

Grundstlick betreffen. Es handelt sich um nicht sanierungsbediirftige, be-
lastete Standorte. Im Zuge der Abbruch- und Aushubarbeiten miissen die
belasteten Materialien fachgerecht entsorgt werden. Es wird empfohlen,



Grundwasser

Inventar Kulturobjekte

als Grundlage fiir die Bautragerausschreibung ein kleines Fachgutachten
erstellen zu lassen, damit die Teilnehmer den Umfang der Arbeiten bzw.
anfallenden Kosten abschatzen konnen.

Das Grundsttick liegt im Gewasserschutzbereich Au. Gemass der Gewas-
serschutzverordnung diirfen grundsatzlich keine Anlagen erstellt werden,
die unter dem langjéhrigen mittleren Grundwasserspiegel liegen. Der
Mittelwasserstand liegt auf ca. 432 m.i.M., also rund 5 m unter dem Ter-
rain. Je nach Geschosshéhe kénnen demnach 1 bis maximal 2 Unterge-
schosse erstellt werden.

Das Gebdude Schulhausstrasse 8 ist im kommunalen Inventar Kulturob-
jekte aufgefiihrt. Gemass dem Objektblatt ist das Schutzziel der Erhalt
und die sachgemésse Pflege des Gebéudes. Das urspriingliche Wohn-
haus beherbergte tiber langere Zeit die Gemeindeverwaltung. Das Ge-
baude hat eine identitatsstiftende Wirkung und ist gemass Inventar die
Lortshauliche angemessene Antwort auf das vis-a-vis stehende grosse,
aber dhnlich aufgebaute Primarschulhaus von 1866.” (Kommunales In-
ventar Kulturobjekte, Objektblatt Nr. 33, eingesehen am 3.4.2019
https://www.geoglatt.ch/duebendorf/BM3.asp)
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ANALYSE

Durchgefiihrte Analysen

Identifikationsradius

Offentliche Einrichtungen

Die vorgeschaltete Analysephase durch intosens bildete das Fundament
der Arealentwicklung. Erkenntnisse wurden in konzeptionelle Schritte
und als Diskussionsanstosse in die Workshops Gberfiihrt.

Die Phase blindelte mehrere Analyseformen von intosens (Wahrneh-
mungsanalyse, Raumanalyse, Nutzungsanalyse, Statistikanalyse) mit
denen harte und rationale Faktoren gemeinsam mit weichen und emo-
tionalen Faktoren betrachtet wurden. Erganzend hinzu kam die Analyse
des ortshauliches Kontexts und der bestehenden Bauten und Anlagen im
Rahmen der spéater erfolgten Machbarkeitsstudie durch das Studio BLB.

Die folgenden Ausfiihrungen geben die wichtigsten Analyseergebnisse
wieder, welche fiir die Entwicklung des Leepiint-Areals relevant sind und
im Rahmen der kooperativen Losungsfindung in den Workshops beriick-
sichtigt und diskutiert wurden.

Betrachtet man das alte Zentrum mit dem Leepiint-Areal auf Gesamt-
stadt-Ebene, kann man feststellen, dass es aufgrund seiner Lage auch in
Zukunft fiir die angestammte Wohnbevolkerung den Mittelpunkt in den
Bereichen Nahversorgung, 6ffentliche Einrichtungen und lokale Kultur
darstellen wird.

Der Identifikationsradius ist jedoch «bedroht»: die zukiinftigen Entwick-
lungspole Hochbord und Wangenstrasse an den Randern werden dieses
Gewicht verschieben. Ihre Bewohner werden sich nicht nur mit grésster
Wahrscheinlichkeit nach Ziirich orientieren, sondern es werden auch in
den Entwicklungspolen selber attraktive und innovative Gastronomie-,
Kultur- und Freizeitangebote geschaffen, die eine starke Konkurrenz fiir
die angestammten Angebote im Zentrum darstellen. Will das alte Zen-
trum also auch in Zukunft attraktiv sein oder sogar Bewohner aus dem
Hochbord anlocken, muss es sich eine Strategie iiberlegen, wie es sich
gegeniiber den neuen Angeboten positionieren kann.

Ergebnis Workshops: Das Leepiint-Areal soll zwingend auch fiir die Neu-
zuziiger - etwa des Hochbords - einen wichtigen, «nutzbaren» Ankniip-
fungspunkt auspragen und damit zur Identifikation mit der Stadt
beitragen.

Die 6ffentlichen Einrichtungen sind ausschliesslich im alten Zentrum um
Leepiint herum verortet. In diesem Bereich gibt es also bereits jetzt
hohes Synergie- und Alleinstellungspotenzial.

I}



Freizeit- und Naherholung

Schnittstelle / Kristallisations-
punkt Kreuzung

Versorgung

Ergebnis Workshops: Die Workshop-Teilnehmer sprechen sich fiir eine
Biindelung offentlicher und soziokultureller Einrichtungen auf dem Lee-
plint-Areal aus, wobei aber das Bettli-Areal nicht konkurrenziert und
Nutzungen von dort (z.B. Bibliothek) nicht umgesiedelt werden sollen.

Freizeit- und Naherholungsangebote sind im stidlichen Teil der Stadt mit
Glattufer, Freibad und Sportanlagen vorhanden und in den angrenzen-
den Gemeinden gibt es bereits drei Skaterparks. Doch auch im Freizeit-
bereich sind grosse Verdnderungen an den Entwicklungspolen zu
erwarten: mit dem Regionalpark wird in Zukunft auf dem ehemaligen
Flughafengelande ein gewichtiger Naherholungspark entstehen und
auch im Hochbord sind Planungen fiir Stadtparks zwischen verdichteter
Bauweise im Gange.

Ergebnis Workshops: Das Leepiint-Areal soll der breiten Bevolkerung
Nutzungsmaglichkeiten und Geselligkeit bieten. Dies aber im Sinne eines
dicht Giberbauten, urbanen Stadtteils und nicht im eigentlichen Sinne von
Freizeit- und Naherholungsangeboten.

Die Usterstrasse wirkt stark trennend. Zwei Strukturen der Stadt treffen
aufeinander: das «Stadtli» trifft auf eine mehrheitlich suburbane Struk-
tur. Das Leepiint-Areal liegt genau an einer Schnittstelle und damit erge-
ben sich eine ganze Reihe von Fragen, die unter anderem die Kérnigkeit,
den Massstab, die Zugehdrigkeit und das Selbstverstandnis betreffen.

An der Kreuzung Bahnhofstrasse / Usterstrasse wiirde man den zentrals-
ten Ort erwarten, doch dieser ist kaum wahrnehmbar: stark vom Verkehr
zerschnitten und ohne Aufenthaltsqualitaten.

Ergebnis Workshop: Die Trennwirkung der Usterstrasse soll reduziert, der
Platz «als Ganzes» Uber die Usterstrasse hinweg gedacht und das Lee-
piint-Areal zum integrierten Zentrumsbestandteil entwickelt werden.

Der Versorgungsschwerpunkt liegt heute in den Shoppingcentern Markt-
gasse und Coop mit den Ublichen Filialisten. Entlang der Bahnhofs-
strasse finden sich hingegen mehr inhabergefiihrte Geschafte. Allerdings
ist das Angebot in qualitativer Hinsicht eher niedrig. Insgesamt sind
kaum Geschéfte zu finden, die auf aktuelle Konsumtrends ausgerichtet
sind. Inshesondere das Lebensmittelangebot lauft fast ausschliesslich
uber die Grossverteiler — Lebensmittelangebote, die auf Selbstgemachtes
und regionale Spezialitaten setzen, gibt es nicht. Ein ahnliches Bild bie-
tet die Gastronomie im alten Zentrum: es hat viele Anbieter, jedoch
wenig Vielfalt: viel Take-away in Bahnhofsnahe, im siidlichen Teil des
Zentrums noch einige Traditionslokale.
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Ortsbaulicher Kontext

Bestehende Bauten und
Anlagen

Ergebnisse Workshop: Auch wenn im Diibendorfer Zentrum innovative,
auf spezielle Konsumtrends setzende Geschéafte weitgehend fehlen,
sehen die Workshop-Teilnehmer im Ansiedeln ebensolcher auf dem Lee-
piint-Areal keine wichtige Zielsetzung. Hingegen ist eine Gastronomie,
die zukiinftig den Platz belebt, gefragt.

Die bauliche Substanz im unmittelbaren Umfeld des Areals ist hetero-
gen: viele verschiedenartige Gebaude mit unterschiedlicher Nutzung ver-
sammeln sich in der Stadtmitte Diibendorfs. In einem etwas grosseren
Perimeter und mit mehr Distanz betrachtet ergibt sich aber ein relativ
homogenes Bild des Siedlungsgebietes. Die mehrheitlich drei- bis vierge-
schossigen Gebdude sind lose in einen stark durchgriinten Freiraum ein-
gebettet und formen einen wenig hierarchisierten, durchlassigen
Siedlungskorper. Die Ausnahme bildet die Bahnhofstrasse, an welcher
die Bauten dichter stehen und einen starker gefassten Strassenraum bil-
den. Das Areal liegt am Endpunkt dieser Zentrumsachse, im Ubergang
zum durchgriinten Wohngebiet.

Der Stadthausplatz, an der Kreuzung der pragenden Achsen Uster-/Zii-
richstrasse und Bahnhof-/Wangenstrasse gelegen, markiert einen zentra-
len und wichtigen Ort im Siedlungsgebiet. Der Platz, der in den vergan-
genen Jahren notsaniert wurde, ist stark von der Usterstrasse gepragt
und wirkt heute wenig attraktiv.

Auf dem Grundstiick befinden sich nebst dem Stadthaus drei historische
Gebaude: Ein zweigeschossiges Wohngebédude mit Gewerbeanbau aus
dem friihen 20. Jahrhundert begrenzt den heutigen Stadthausplatz auf
der Ostseite. An der Usterstrasse, vis-a-vis des Schulhauses Dorf, befindet
sich das ehemalige Gebaude der Gemeindeverwaltung aus dem Jahr
1895, das im kommunalen Inventar Kulturobjekte enthalten ist. An der
Ecke Uster-/Leeplintstrasse schliesslich steht ein Gebaude, welches das
Betreibungs- und Stadtammannamt beherbergt.

Auf dem Areal befinden sich heute ca. 79 oberirdische Parkplatze. Das
Stadthaus verfiigt iiber eine unterirdische Einstellhalle. Die Einfahrt dazu
liegt mitten im Areal, die Zu- und Wegfahrt erfolgt von der Leepiint-
strasse. Am Rande des Stadthausplatzes befindet sich zudem eine 6ffent-
liche Entsorgungsstelle.

13



WORKSHOP 1

Bestandteil des
Stadtzentrums

Zentrumsfunktionen

Zentrumscharakter

Eine Vorab-Befragung unter den Workshop-Teilnehmern ergab, dass sie
die Zukunft des Leepiint-Areals als einen wichtigen Bestandteil des
Stadtzentrums von Diibendorf sehen. Schon vor Beginn des 1. Work-
shops war damit klar, dass das Leeplint-Areal nicht isoliert betrachtet
werden kann, sondern dessen Entwicklung gemeinsam mit einer Zu-
kunftsvorstellung fir das gesamte Stadtzentrum diskutiert werden muss.

In einer ersten Arbeitsrunde wurden daher aufgeteilt auf drei Arbeits-
tische die Fragen diskutiert:

¢ Welche Funktionen sollen das Zentrum von Diibendorf im Jahr 2030
pragen?

e Welche Attribute sollen den Zentrumscharakter im Jahr 2030 pragen?

Beziiglich den angestrebten Zentrumsfunktionen ergab sich ein klares
Ergebnis. An allen drei Tischen wurde betont, dass im Jahr 2030...

o ¢ffentliche und soziokulturelle Funktionen (ausschliesslich) im Zentrum
verortet sein sollen.

e das Zentrum ein Versorgungsschwerpunkt sein soll, an dem man alles
bekommt, was man im Alltag und dariiber hinaus braucht.

An jeweils zwei Tischen wurde zudem festgehalten, dass im Jahr 2030...
e der 6ffentliche Raum im Zentrum deutlich aufgewertet sein und viel-
faltige Nutzungsmdglichkeiten bieten soll.

e das Zentrum ein gut erschlossener Wohnschwerpunkt mit hoher Le-
bensqualitét fiir angestammte und neue Bevdlkerung sein soll.

e das Zentrum ein gut erschlossener Arbeitsschwerpunkt mit einer guten
Infrastruktur fir innovative Unternehmen sein soll.

Deutlich diverser und auch kontroverser waren die Vorstellungen der
Workshop-Teilnehmer, welcher Charakter das Zentrum von Diibendorf
zukiinftig pragen soll.

Jeweils an zwei Arbeitstischen wurden als gewiinschte Eigenschaften
des Zentrums von Diibendorf im Jahr 2030 lediglich festgehalten:

e durchmischt

o fussgangerfreundlich

Alle weiteren Attribute wurden an jeweils nur einem einzelnen Arbeits-
tisch festgehalten:

* |dentitétsstiftend

e Belebt

e Spannend

14



Zielsetzungen der
Arealentwicklung

e Dicht

o Offen & transparent
e Qualitatvoll

e Modern

e Nachhaltig

e Grilin

e Urban

e Dorflich

e Polyzentrisch

In der zweiten Arbeitsrunde des 1. Workshops wurde an drei Arbeitsti-
schen die Frage diskutiert: «Welche sind die wichtigsten Zielsetzungen,
die bei der Entwicklung des Leepiint-Areals verfolgt werden sollen?»
Dabei wurde in fiinf Themenbereichen gearbeitet:

e Positionierung (Bedeutung, Magnetwirkung, Aushangeschild)

¢ Angebote (Stadtverwaltung, 6ffentliche Einrichtungen, Versorgung,
Gastronomie, Kultur, Freizeit usw.)

e Aussenraum (Nutzung, Funktion, Charakter)

o Gesellschaft (Zielgruppen, Geselligkeit, Gemeinschaft)

e Trends (Stadt, Bevolkerung, Konsum, Energie)

Vor der Arbeitsrunde wurden durch intosens Vorschlage fir mogliche
Zielsetzungen prasentiert, die zu einem grossen Teil auf den Erkenntnis-
sen aus der Analyse, zum Teil auf der Vorab-Befragung unter den Work-
shop-Teilnehmern und zum Teil auf Trends und der Sicht von Aussen
durch intosens basieren. Mit dieser Prasentation wurde die Diskussion
angeregt, als Ergebnis wurde aber ausschliesslich festgehalten, was von
den Workshop-Teilnehmern im Laufe der Arbeitsrunde beschlossen und
nicht was von intosens eingebracht wurde.

Die abgebildete Liste zeigt eine Ubersicht aller im 1. Workshop erarbeite-
ten Zielsetzungen. Die Zielsetzungen wurden von allen Workshop-Teil-
nehmern bewertet und erhielten damit ein Ranking, das ebenfalls in der
Liste darstellt ist (Range sind mehrfach vergeben, wenn mehrere Zielset-
zungen exakt gleich bewertet wurden). Dieses Ranking ist nur eine Mo-
mentaufnahme unter den Workshop-Teilnehmern im Rahmen des 1.
Workshops und soll damit nicht als «Vorgabe» fiir das weitere Vorgehen
missverstanden werden. Zudem zeigt die Liste, bei welchem der drei an-
schliessend von intosens ausgearbeiteten Szenarien welche Zielsetzun-
gen fokussiert wurden.
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Alle Zielsetzungen auf einen

Blick
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Mobi- Trends Angebote
litat

Zentrumsfunktionen fiir Gesamtstadt

Leeplint als Wohnareal

Scharnierfunktion zur Uberwindung Schnittstelle
Aushangeschild mit Ausstrahlungskraft und Wow-Effekt

Offentliche Einrichtungen
Gastronomiemagnet mit Treffpunktcharakter
Gemeinschaftsraume

Zusammenlegen Verwaltung

Ausgehmeile

Lokales Kultur-Cluster

Ansiedlung innovativer Detailhandel

Multifunktions-Aussenraum (zoniert, Boccia, Markt, Feste usw.)
Stadtplatz mit Aufenthaltsqualitat (und Griin)

Mutiger und innovativer Freiraum

Markt-/Eventplatz

Raum fiir temporare Bespielung

Lebendiger Stadtpark

Mehrgenerationen-Areal
Vernetzung der Kulturen
Attraktivitat fir Neubiirger
Familienfreundlichkeit

Vorreiterrolle im Energiebereich
Kreative Strukturen fir New Worker
Riickbesinnung

Intelligentes Mobilitatsmanagement auf dem Areal
Langsamverkehr (auf dem Areal)
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N
(o]

1
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3
9
9
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2
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6
9
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XX = Wichtigste Zielsetzung des Szenarios
X = Im Schwerpunkt beriicksichtigte Zielsetzungen
x = Weitere beriicksichtigte Zielsetzungen

Mehrgenera-
tionen-Areal
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XX

< = x > Agora

x
x

xX X X X X

x x xX X

clever &
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WORKSHOP 2

Konsensfindung / Wahl Favorit

Mehrgenerationen-
Areal

Szenarien

Themenbereiche

Giiltigkeit der Resultate

Im zweiten Workshop wurden die von intosens ag vorbereiteten, aus den
Resultaten des ersten Workshops abgeleiteten Nutzungsszenarien vorge-
stellt, die einzelnen Vor- und Nachteile diskutiert und daraus ein favori-
sierter Ansatz abgeleitet.

Mehrgenerationen-Areal: Das Mehrgenerationen-Areal nimmt sich
den offentlichen Generationenbeziehungen an: gutes und synergierei-
ches Zusammenleben von jung bis alt

Agora: Neuinterpretation der Agora — Ort der gesellschaftspolitischen
Debatte mit der Ballung 6ffentlicher und sozikulturellen Einrichtungen

clever & sorgsam: Ein smartes, griines (Vorzeige-)Areal mit Fokus auf
Okologie, Energieeffizienz und schonendem Umgang mit Ressourcen

Die Szenarien wurden in jeweils acht Themen gegliedert vorgestellt. In-
nerhalb dieser Themen fand dann die Diskussion an den Arbeitstischen
und die Beschlussfassung statt.

1.Tragende Idee: «Kern» der Arealentwicklung, Positionierung

2. Zielgruppen: wer lebt, arbeitet, besucht und nutzt das Areal

3. Freiraum: Gestaltung und Nutzung des Freiraums

4. Publikumsorientierte Nutzungen: Offentliche & soziokulturelle
Nutzungen, Versorgungsangebote

5. Wohnen: Wohnformen und Wohnungsmix

6. Stadtebau und Architektur: Anordnung, Dichte, Gestaltung

7. Mobilitat: Grundsatze der Mobilitét auf dem Areal

8. Umsetzung: Organisation und Vorgehen bei der Umsetzung

Sofern es nicht ausdriicklich anders angegeben ist, wurden die Ergeb-
nisse des zweiten Workshops auch im dritten Workshop bestatigt, be-
hielten also ihre Giiltigkeit bei und sollten in die Anforderungen bei einer
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Tragende Idee

Zielgruppen

Freiraum

Bautragerausschreibung einfliessen.

Die im Workshop erarbeitete «tragende Idee» fiir das Leeplint-Areal
kann als «Mischung» aus allen drei Szenarien bezeichnet werden. Dabei
soll das Areal zweigeteilt gedacht werden: Im nérdlichen Arealteil soll
der Grundsatz des Szenarios «Agora» verfolgt werden, im stiddstlichen
Arealteil ist hingegen das Szenario «Mehrgenerationen-Areal» gefragt.
Der Ubergang zwischen den beiden Arealteilen soll fliessend sein. Fiir
das gesamte Areal sollen zudem einzelne Elemente des Szenarios «cle-
ver & sorgsam» zur Anwendung kommen.

Beim Stadtplatz — Grundsatz des Szenarios «Agora»:

e Ballung 6ffentlicher und soziokultureller Einrichtungen (wurde im drit-
ten Workshop relativiert, da bestimmte soziokulturelle Einrichtungen
nicht auf das Areal geziigelt werden sollen)

o offentlicher Raum, der dem Biirger gehort

o Leepiint wird DER zentrale Ort Diibendorfs

Im stiddstlichen, riickwartigen Arealteil — Grundsatz des Szenarios
«Mehrgenerationen-Areal»:

¢ Vielfaltige Wohnformen

e Mehrgenerationenhaus

e Geselligkeit der Bewohner

Fir das Gesamtareal — einzelne Elemente des Szenarios «clever & sorg-
sam»

e Elemente eines ressourcenschonenden Areals ({iber den Standard
hinaus)

e Fokus beim schonenden Umgang mit Ressourcen: nachhaltiger
Stadtebau & Architektur

Die Angebote auf dem zukiinftigen Leepiint-Areal sollen auf die Bediirf-
nisse sehr vielfaltiger Zielgruppen ausgerichtet werden. Die Workshop-
Teilnehmer einigen sich in der Diskussion iiber Zielgruppen wie folgt:

e Alle Diibendorfer Biirger, die Austausch und Begegnung suchen

o Areal fiir die eigene Bevolkerung (Besucher von ausserhalb Diibendorf
mit deutlich tieferem Stellenwert)

o Breit gefécherte Zielgruppen, niemand wird ausgeschlossen

Firr den Freiraum sehen die Workshop-Teilnehmer entsprechend der tra-
genden Idee mit den zwei ineinanderfliessenden Arealteilen («Agora» im
nordlichen, «Mehrgenerationen-Areal» im stdlichen Teil) auch eine
Zweiteilung des Freiraums, respektive der Freiraumfunktionen.
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Publikumsorientierte
Nutzungen

Stadtplatz:

* Grosszligige Geste mit einem Stadtplatz, auf dem Veranstaltungen,
Events und Mérkte stattfinden (Platz eventuell leicht erweitern / neu ge-
stalten)

e Hinweis: Der Stadthausplatz muss nicht fiir Grosszelte (fiir 1.-August-
Feier ect.) ausgelegt werden kdnnen

Riickwartiger Arealteil:
e Feinmaschigeres Freiraumnetz mit Mdglichkeiten zu Aneignungen, Be-
gegnungen und gemeinsamen Erleben in kleinerem Rahmen

e Und falls raumlich méglich zusatzlich ruhige, dem Wohnen zugeord-
nete Freiraume

Gesamtareal
e Keine «Betonwiiste», sondern so viel Griin wie méglich

Auch beziglich den publikumsorientierten Nutzungen sehen die Work-
shop-Teilnehmer eine Zweiteilung des Areals.

Rund um den Stadtplatz:

e Zusammenlegung der Abteilungen der Verwaltung

o «Mediothek» (Keine reine Bibliothek, sondern ein innovatives Model)
e Biindelung soziokultureller Einrichtungen an diesem Ort (Haus der
Familie, Musikschule)

e Passende Gastronomie

e Option: Passender Detailhandel falls moglich (1, maximal 2 kleine
Geschéfte)

e Option: Neuinterpretation Austausch zwischen Verwaltung und
Bevélkerung

e Allgemein: Durchlassige Nutzungen / Nutzungen, die nicht ausschlies-
sen

Rickwartiger Arealteil:

¢ Mehrgenerationenhaus soll im Erdgeschoss Gemeinschaftsraume fiir
Quartier haben

e Ansonsten keine publikumsorientierten Nutzungen

Sehr wichtig war dem Grossteil der Workshop-Teilnehmer die Verlage-
rung der Bibliothek vom Bettli-Areal auf das Leepiint-Areal sowie allge-
mein die Biindelung soziokultureller Einrichtungen. Dieses Ergebnis aus
dem zweiten Workshop musste im Nachgang jedoch revidiert werden.
Grund ist, dass wahrend den Diskussionen nicht beriicksichtigt wurde,
respektive der Workshop-Leitung und den meisten Teilnehmern nicht be-
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Wohnen

Stadtebau & Architektur

kannt war, dass am heutigen Standort der Bibliothek bereits eine Auf-
wertung geplant ist, welche die Bibliothek als festen Bestandteil vor-
sieht.

Die Planungskommission hat entsprechend im Nachgang zum 2. Work-
shop beschlossen, dass eine Biindelung soziokultureller Einrichtungen
inklusive der Bibliothek auf dem Leepiint-Areal keine Option ist. Die
Workshop-Teilnehmer wurden zu Beginn des 3. Workshops durch Domi-
nic Mdller, Stadtrat und Hochbauvorstand, iiber den Beschluss und die
Hintergriinde informiert. Der Beschluss wurde von allen Teilnehmern als
plausibel gesehen und akzeptiert.

Die Wohnbauentwicklung auf dem Leepiint-Areal soll nach Meinung der
Workshop-Teilnehmer folgendem Grundsatz folgen:

¢ Wohnen fiir Begegnungssuchende

¢ vielfaltige Wohnformen unter der Ergénzung eines Mehrgenerationen-
hauses

Im Rahmen der Vorab-Befragung wurden die Workshop-Teilnehmer ge-
beten, ihre Einschatzung zu gewiinschten Wohnformen abzugeben. Da-
raus ergab sich das folgende Ranking, das sich in den Workshop-Dis-
kussionen bestatigte:

e Mehrgenerationenhaus

e Bezahlbare Wohnformen

e Altersgerechtes Wohnen

e Diversifizierte, zukunftsorientierte Wohnformen

e Familienwohnen

Fiir den nordlichen Arealteil einigten sich die Teilnehmer auf folgende
stadtebaulichen und architektonischen Ansatze:

e Stadtplatz, eventuell leicht vergrossert

e Eventuell ein stadtebaulicher und/oder architektonischer Leuchtturm
(wurde im Rahmen des dritten Workshops relativiert)

e Dichter & hoher

e Optisch selbstsichere Etablierung gegentiber Hochbord

Rickwartiger Arealteil:

e Kleinmaschige Raumstruktur mit méglichst vielfaltigen Freiraum-
qualitaten

e Eher dichter, modern, urban, durchgriint

Gesamtareal:
e Vorreiterrolle im Energiebereich
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Mobilitat

Umsetzung

o Eventuell «Kraftwerkhauser» (Gebaude, die etwa durch Solarpanels
mehr Energie produzieren als sie verbrauchen) oder andere Lésungen

Hinsichtlich der Mobilitat ist nach Meinung der Workshop-Teilnehmer
keine besondere Innovation gefragt. Es fand eine Einigung auf folgende
Kriterien statt:

o Verkehrsberuhigt und barrierefrei

e Verbesserung der Anbindung tiber die Hauptstrasse hinweg

e Weitere Schritte/Prinzipien nicht notwendig (z.B. keine innovativen
Mobilitatslosungen)

Hinsichtlich der Umsetzung wurde von den Workshop-Teilnehmern ent-
schieden, dass diese nicht im Rahmen des Workshops nicht vertieft dis-
kutiert werden kann, sondern von Experten, respektive von der
Planungskommission entschieden werden soll, mit welchem Vorgehen
die in den Workshops erarbeiteten Inhalte am besten erreicht werden
kénnen.

Prinzipiell begriisst wird eine Abgabe im Baurecht.
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MACHBARKEITSSTUDIE

Durchfiihrung
Machbarkeitsstudie

Drei Varianten

Zwischen dem 2. und 3. Workshop wurde durch das Studio BLB unter
Leitung von Christoph Loetscher eine Machbarkeitsstudie durchgefiihrt.
Im Rahmen dieser wurden unterschiedliche Varianten der raumlichen
Ausformulierung des Nutzungskonzeptes gepriift und spater im dritten
Workshops diskutiert und weiterentwickelt. Der Fokus lag dabei auf den
Aspekten der Bebauung und des Freiraums.

Im Vorfeld des 3. Workshops wurden unterschiedliche konzeptionelle An-
satze, verschiedene Bebauungsformen und Platzdimensionen getestet
und schliesslich zu drei Varianten kristallisiert. Da die Frage der Bebau-
ung des Areals unabdingbar mit der Frage zu Grésse und Belebung des
Stadthausplatzes verkniipft ist, wurden die drei Varianten primar nach
den verschiedenen Platzgrossen (klein, mittelgross, gross) differenziert
und benannt. Gemeinsam ist den drei Varianten, dass sie dem zentralen,
gut erschlossenen Standort mit einer hohen baulichen Dichte gerecht
werden, aber getreu den Resultaten der vorangehenden Workshops eine
hohe Durchlassigkeit aufweisen.

Die Pléne zu den drei Varianten sowie Fotos der Arbeitsmodelle finden
sich im Anhang.
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WORKSHOP 3

Pflichten Raum, Nutzung,
Identitat

Best-Variante und Prinzipien

Im 3. Workshop wurde der favorisierte Ansatz zusammen mit der parallel
erarbeiteten Machbarkeitsstudie vorgestellt und in den folgenden Dis-
kussionen die endgiiltigen Anforderungen an die Arealentwicklung in
den Disziplinen Raum, Nutzung und Identitat prazisiert.

Einen besonderen Schwerpunkt nahm im 3. Workshop die Diskussion
iber den Raum (inshesondere liber den Stédtebau) ein, der in den ersten
beiden Workshops zu Gunsten der Diskussion tber Nutzung und Identi-
tat weitgehend ausgeklammert wurde. Im 3. Workshop lagen dafiir die
Ergebnisse der Machbarkeitsstudie zugrunde und es standen zur besse-
ren Veranschaulichung Arbeitsmodelle zur Verfiigung.

Der 3. Workshop lief in zwei Arbeitsrunden ab.

In der 1. Arbeitsrunde diskutierten die Teilnehmer an drei Arbeitstischen
anhand von den Modellen fiinf Aspekte der Arealentwicklung vertiefter.
Diese sind:

e Stadthausplatz / Platzsituationen (Grésse, Funktion, Vernetzung Uber
die Strasse hinweg)

e Platzbegrenzende Bauten (inklusive Nutzung)

e Bauliche Dichte, Hohenentwicklung, typologische Vielfalt

e Durchwegung und Freiraumqualitaten

e Architektonischer / stadtebaulicher Leuchtturm

In der 2. Arbeitsrunde wurden im Planum die Ergebnisse zusammenge-
tragen und verbleibende Differenzen, respektive unterschiedliche Auffas-
sungen der Workshop-Teilnehmer zu Ende diskutiert. Zuletzt fand eine
Einigung auf eine «Best-Variante» statt und die Diskussionsergebnisse
wurden durch Christoph Loetscher in stadtebauliche Prinzipien {iber-
fuhrt, in denen alle Workshop-Teilnehmer lhre Einigungen wiedererkann-
ten.

Abschliessend fand im 3. Workshop eine Einigung auf eine stédtebauli-
che «Best-Variante» statt und die Diskussionsergebnisse wurden in Prin-
zipien Uberfiihrt, in denen alle Workshop-Teilnehmer Ihre Einigungen
wiedererkannten. Best-Variante und Prinzipien sind auf den folgenden
Seiten dargestellt.
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BEST VARIANTE - MIKROKOSMOS LEEPUNT

Mikrokosmos Auf dem Leepiint-Areal soll zukiinftig eine dichte und vielfaltige Sied-
lung entstehen, die einen etwas andersartigen «Mikrokosmos» bildet.
Das Areal hebt sich damit von den grossmassstablichen Bauten des
Hochbords und auch von den freistehenden Wohnbauten des umliegen-
den Siedlungsgebietes ab. Das Leepiint ist ein dichtes, zentrumsgerech-
tes, im Gegensatz zur Umgebung urbaner gepragtes, kleines Stiick
Quartier, das trotz seiner Eigenstandigkeit vielgestaltige Beziige nach
aussen aufnimmt. Die vielféltige, 3 bis 6-geschossige Bebauung um-
schliesst zwei primar gemeinschaftlich genutzte, 6ffentlich zugéngliche
Freirdaume, welche Spiel- und Aufenthaltsmdglichkeiten anbieten. Die un-
terschiedlichen Gebaudetypen mit differenzierten Hohen widerspiegeln
die vielfaltigen Wohnformen. Die offene Bebauungsform erméglicht viel-
faltige Durchblicke und Wegbeziehungen fiir Fussgénger.

Platzbegrenzende Gebaude Das hochste Gebaude begrenzt den Stadthausplatz auf seiner dstlichen
Seite. Es akzentuiert den ortsbaulich bedeutenden Ort und pragt die
Stadtmitte als Visitenkarte Diibendorfs wesentlich mit. Durch seine Hohe
schafft das Gebaude raumliche Beziige zu den beiden bestehenden 25m-
hohen Gebauden an der Leepiint- und Zirichstrasse.

Belebung Publikumsorientierte Nutzungen im Erdgeschoss (z.B. Gastronomie, Ver-
kauf) und im ersten Obergeschoss (z.B. Fitnesscenter, Arztpraxis etc.) ver-
starken die Belebung des Platzes.
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Ehemaliges Gemeindehaus

Griine Siedlungslandschaft

Parkplatze

Der Stadthausplatz ist ein attraktiver und belebter Ort und gesamtheit-
lich von Fassade zu Fassade gestaltet. Die Usterstrasse ist in die Platzge-
staltung integriert, und wirkt nicht dominierend. Regelméssig finden auf
dem Platz Veranstaltungen statt. Im Alltag bieten Sitzinseln und schat-
tenspendende Bdume Aufenthaltsqualitaten. Die Bushaltestellen befin-
den sich an zentraler Lage. Der Platz ist gegeniiber der heutigen
Situation nur leicht grosser, sodass die zusatzliche Belebung durch die
Verdichtung nicht in einem zu grossen Freiraum verpufft.

Das ehemalige Gemeindehaus (Usterstrasse 16) wird auf Grund seines
identitatsstiftenden Wertes und seiner ortsbaulichen Bedeutung erhalten
und in die Neubebauung integriert. Durch die leichte Vergrosserung des
Platzes gegenuber der heutigen Situation wird seine Nord-West-Fassade
ebenfalls zum platzbegrenzenden Element.

Begriinte Vorzonen an der Leepiintstrasse und zum Pfarreizentrum tra-
gen dazu bei, das Areal in den Kontext der griinen Siedlungslandschaft
einzubetten.

Oberirdische Besucherparkplatze befinden sich an der Leepiintstrasse.
Die Parkierung fiir Bewohner und Beschaftigte ist unterirdisch angeord-
net. Die Zufahrt erfolgt im nérdlichen Abschnitt der Leepiintstrasse, die
Ein- und Ausfahrtsrampen sind in einem Gebaude integriert. Vom offent-
lichen Teil der Parkierung besteht ein direkter Ausgang auf den Stadt-
hausplatz.
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PRINZIPIEN

Prinzip 1 - Stadthausplatz

Prinzip 2 - Platzbegrenzender
Neubau

Platz Gber die Usterstrasse hinweg als Ganzes denken: Sowohl im Hin-
blick auf die rdumliche Ausgestaltung als auch auf die Nutzung soll der
Stadtplatz iiber die Usterstrasse hinweg als Ganzes gedacht werden. Die
Gestaltung bezieht die Usterstrasse und die Vorzonen aller angrenzender
Gebaude mit ein: der Raum soll gesamtheitlich, von Fassade zu Fassade
geplant und gestaltet werden. Nicht die Strasse bildet die Platzkante,
sondern der Verkehr soll sich der Platzfunktion unterordnen. Die Trenn-
wirkung der Usterstrasse soll moglichst vermindert werden. Eine Reduk-
tion der Fahrtgeschwindigkeit ist zu priifen und wenn mdglich umzu-
setzen.

Frequenz auf dem Platz erzeugen: Der Stadthausplatz als bedeutender,
zentraler Platz in der Stadtmitte Diibendorfs soll aufgewertet werden. Es
soll ein einladender, mdglichst belebter Platz entstehen, der nebst seiner
reprasentativen Funktion ein hohes Mass an Aufenthalts- und Treff-
punktqualitdten aufweist. Die an den Stadtplatz angrenzenden Erdge-
schossnutzungen sind konsequent mit publikumsorientierten Nutzungen
zu versehen, um die Frequentierung des Platzes zu erhdhen. Es gilt,
einen passenden Gastronomen zu finden, der den Platz attraktiv be-
spielt. Der Platz selbst soll iber Aufenthaltsmdglichkeiten verfiigen, die
Geselligkeit beglinstigen und frei von Konsumzwang sind. Dabei ist
zwingend darauf zu achten, dass die Platzgestaltung die Durchfiihrung
von Veranstaltungen nicht erschwert. Der Platz soll allgemein fiir ganz
unterschiedliche Veranstaltungen und Anldsse genutzt werden konnen.
Dabei sollen Veranstaltungen die gesamte Platzflache nutzen kénnen,
wofir die Strasse temporar sperrbar sein soll.

Weitere Platzsituationen: Abseits des Stadtplatzes sollen im riickwerti-
gen Arealteil (ein bis) zwei weitere Platzsituationen ausgepragt werden,
wobei einer von ihnen (voraussichtlich der nérdliche) eine gewisse 6f-
fentliche Nutzung aufweisen (z.B. Nutzung durch Mehrgenerationen-
haus, geschiitzte Spielméglichkeiten fiir Kinder usw.), der andere
hingegen als eher ruhiger Hof die Wohnqualitat begiinstigen soll. Damit
sollen unterschiedliche Lagequalitdten im Wohnangebot geschaffen
werden.

Ostliche Platzbegrenzung durch Neubau: Die dstliche Begrenzung des
Platzes durch einen Neubau soll - abhangig von der projektspezifischen
baulichen Komposition - im Bereich zwischen der heutigen Begrenzung
durch das Gebdude Usterstrasse 10 und der Nordwest-Fassade des Ge-
baudes Usterstrasse 16 erfolgen.

26



Raumliche Akzentuierung: Der platzbegrenzende Neubau soll die Stadt-
mitte rdumlich akzentuieren. Durch die qualitativ hochwertige Gestal-
tung soll er die Visitenkarte der Stadt Diibendorf positiv mitpragen.
Zudem sollen an diesem Gebaude die (noch zu beschliessenden) Mass-

stabe hinsichtlich ressourcenschonendem Bauen und Betrieb demons-
triert werden. Die Gesamthdhe soll 30 m nicht Ubersteigen.

Nutzungen des Neubaus: Die Nutzungen im Erdgeschoss des platzbe-
grenzenden Neubaus haben einen direkten Bezug zum Platz aufzuwei-
sen und sollen zur Belebung des Platzes beitragen. Beispielsweise
kénnte an dieser Stelle der richtige Ort fiir eine Gastronomie sein, die
auf Geselligkeit und Treffpunkt-Charakter fir breite Teile der Bevélkerung
setzt. Die zusatzlichen Nutzflachen fiir die Stadtverwaltung sind in den

Obergeschossen des Gebaudes zu integrieren; das bestehende Stadthaus
bleibt aber Hauptadresse und —empfang fiir die Bevolkerung.

Querfinanzierung der EG-Flachen: Zumindest fiir den platzbegrenzenden

Neubau soll vom Bautrager verlangt werden, fir die publikumsorientier-
ten Erdgeschossflachen eine Querfinanzierung vorzusehen, sie damit

deutlich unter dem marktuiblichen Niveau anzubieten und attraktive

Nutzungen zu ermdglichen. Falls im Rahmen der weiteren Vorbereitung
der Bautragerausschreibung entschieden wird, dass auch im riickwarti-

gen Arealteil publikumsorientierte Erdgeschossflachen vorgesehen wer-
den, dann soll das Prinzip der Querfinanzierung auch fiir diese verlangt
werden.
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Umgang mit bestehenden Das bestehende Stadthaus und das ehemalige Gemeindehaus (Uster-

Bauten strasse 16) sollen erhalten bleiben. Eine Umnutzung des von der Schul-
verwaltung genutzten Gebaudes Usterstrasse 16 ist denkbar, sofern die
wegfallenden Nutzflachen in einem Neubau ersetzt werden. Die Ge-
baude Usterstrasse 10 und Schulhausstrasse 8 stehen zur Disposition.
Bei einem Abbruch des Gebaudes Schulhausstrasse 8 sind die Nutzfla-
chen des dort ansassigen Betreibungs- und Stadtammannamt in einem
Neubau vorzusehen, zusammen mit den tibrigen Verwaltungsnutzungen.

B Zu erhaltende Gebsude
Zur Disposition stehende Gebdude, Abbruch méglich
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Baubereiche und Héhen

Um den Stadthausplatz frei von einer Bebauung zu halten, sind die Neu-
bauten im 6stlichen Bereich des Grundstiickes zu konzentrieren. Der
Baubereich wird zur Uster- und Leepiintstrasse durch die bestehenden
Verkehrsbaulinien definiert. Zum Stadthaus hin wird ein angemessener
Abstand fiir eine Fussgangerverbindung gewahrt. Zum Pfarreizentrum

Leeplint hin definiert sich der Baubereich durch den minimalen Grenzab-
stand nach Planungs- und Baugesetz von 3.5 m.

Fir das platzbegrenzende Gebaude ist eine Gesamthéhe von bis zu 30 m
zulassig. Die Ubrigen Gebaude kénnen maximal 6 Vollgeschosse aufwei-

sen. Diese soll jedoch nicht durchgéngig ausgeschopft, sondern eine viel-
faltige Hohenentwicklung erzielt werden.

Es sind mindestens 15'000 m2 oberirdische Geschossflachen (ohne Aus-
sengeschossflache) zu realisieren. Die Dichte soll nicht maximiert wer-
den; trotz der hohen Bebauungsdichte sind hohe Wohnqualitdten zu

schaffen.
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Durchwegung und Freirdume

=+ v 0 Fussweg dffentlich, Lage indikativ

Fussweg dffentlich, Lage fix
Gemeinschatiliche Freirfumes

Innerhalb des Baubereiches sind ein oder zwei Freirdume vorzusehen,
die primér den zukiinftigen Bewohnern und Beschéftigten zur gemein-
schaftlichen Nutzung zur Verfiigung stehen. Mindestens 1'000 m2 sind
dafiir vorzusehen (Vorzone der Gebaude nicht angerechnet). In den Frei-
raumen sind Spiel- und Aufenthaltsbereiche vorzusehen.

Die Freirdume sollen explizit fiir jedermann zuganglich sein. Es sind meh-
rere 6ffentliche Wegverbindungen fiir Fussgénger vorzusehen: Durch den
Baubereich hindurch sind in Langsrichtung (parallel zur Leepiintstrasse)
mindestens eine, in Querrichtung mindestens zwei Wegverbindungen
vorzusehen, welche die Freirdume erschliessen und es ermdglichen, das
Areal zu durchqueren. Die Verbindungen miissen nicht gradlinig erfol-
gen, Versatze sind maglich. Eine offentliche Wegverbindung ist zudem
zwischen dem bestehenden Stadthaus und der Neubebauung zu
gewdhrleisten.

- ; -
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Typologische Vielfalt

[

Um das iibergeordnete Ziel des vielfaltigen Wohnens zu erreichen, sollen
verschiedene Wohntypologien angeboten werden. Das Wohnungsange-
bot soll auch unterschiedliche Preissegmente berticksichtigen. Der Woh-
nungsmix soll sich an den Vorstellungen orientieren, welche die
Workshop-Teilnehmer im 2. Workshop erarbeitet haben:

e Mehrgenerationenhaus

e Bezahlbare Wohnformen

o Altersgerechtes Wohnen

o Diversifizierte, zukunftsorientierte Wohnformen

e Familienwohnen

Eine hohe Bedeutung kommt der Errichtung eines Mehrgenerationen-
hauses zu. Anzumerken ist aber, dass das Mehrgenerationenhaus von
den Workshop-Teilnehmern unterschiedlich verstanden wurde. Manche
Teilnehmer sahen darin das «Wohnen mehrerer Generationen unter
einem Dach», andere Teilnehmer hingegen einen weitergreifenden An-
satz: In einem Mehrgenerationenhaus sollen die Qualitaten der anderen
Generationen kennengelernt und geschatzt werden und es geht um ein
synergiereiches Miteinander nach dem Motto «jeder hat etwas, was der
andere braucht». Dafiir verfolgen Mehrgenerationenhauser den Grund-
satz, dass individuelles Wohnen auf das Notigste reduziert wird, zuguns-
ten von gemeinschaftlich genutzten Fléchen (z.B. Gemeinschaftskiiche).

Ein besonderes Augenmerk ist auf die Nutzung und Gestaltung der un-
tersten Geschosse zu legen. Im Vordergrund steht die gemeinschaftliche
Nutzung der Freirdume; die Nutzung der Erdgeschosse und der Vorzone
ist moglichst kompatibel dazu auszulegen (z.B. EG ebenfalls gemein-
schaftlich genutzt, oder Wohnen im Hochparterre, gemeinschaftlich ge-
nutzte Vorzone).
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Parkierung

—

5 Zufahrl Tiefgarage, Lage moglichst nahe an Ustersirasse

Die Abstellplatze fiir die Bewohner und Beschaftigten sind in einer unter-
irdischen Einstellhalle anzuordnen. Diese soll mit der bestehenden Tief-
garage des Stadthauses verbunden werden. Die bestehende Einfahrt soll
aufgehoben und durch eine gemeinsame Einfahrt an der Leepiintstrasse
ersetzt werden. Vorzugsweise wird diese in einem Gebdude integriert.
Die Tiefgarage ist moglichst innerhalb des Baugebietes vorzusehen; der
Stadthausplatz soll nicht unterbaut werden.

Der Parkplatzbedarf orientiert sich am minimalen Bedarf nach der Ver-
ordnung fiir die Fahrzeugabstellplatze der Stadt Diibendorf. Die beste-
henden oberirdischen, 6ffentlich genutzten Abstellplatze missen
ebenfalls in der Tiefgarage vorgesehen werden. Diese soll zwei klar iden-
tifizierbare Bereiche aufweisen: einen 6ffentlichen und einen privaten
Teil. Im Bereich des Stadthausplatzes bzw. des Neubaus am Platz ist ein
offentlicher Zugang in die Tiefgarage vorzusehen.

o 2w Tegaroge L

- Palr “-_ ;_'\__:.

s Tietgarage privat und difentlich, Dimansion indikativ : F |
Besucher-/Kunden-PP oberirdisch, LagefAnzahl indikaliv
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ANFORDERUNGEN BAUTRAGERAUSSCHREIBUNG

Ubersicht

Positionierung

Zielgruppen

Stadtebau / Architektur

Folgend ist eine Ubersicht gegeben, welche Anforderungen an den Bau-
trager im Rahmen einer Bautrdagerausschreibung gestellt werden sollen.

Die Auflistung resultiert aus:

e Anforderungen aus den drei durchgefiihrten Workshops (Schwerpunkt)
e Anforderungen aus vorangegangenen Beschliissen (1999 bis 2013)

e Anforderungen, die zwischen den Workshops durch die Planungskom-
mission bestimmt wurden

Die Ubersicht ist nicht abschliessend — auf den Seiten 37 bis 38 ist eine
Ubersicht gegeben, welche weiteren Abklarungen und Arbeitsschritte vor
der Durchfiihrung der Bautragerausschreibung noch vorgenommen wer-
den miissen, die ebenfalls in konkreten Anforderungen resultieren
werden.

e Leeplint zum integrierten, wichtigen Zentrumsbestandteil entwickeln
e Nordlicher Arealteil Grundsatz «Agora»:
o Ballung offentlicher Einrichtungen
o 6ffentlicher Raum, der dem Biirger gehort
0 Leepiint wird DER zentrale Ort Diibendorfs
o Siidlicher Arealteil Grundsatz «Mehrgenerationen-Areal»:
o Vielfaltige Wohnformen
0 Mehrgenerationenhaus
o0 Geselligkeit der Bewohner
e Gesamtareal Grundsatz «clever & sorgsam»:
o Elemente eines ressourcenschonenden Areals (Uber den
Standard hinaus)
o Fokus beim schonenden Umgang mit Ressourcen: nachhaltiger
Stadtebau & Architektur
e Vorreiterrolle im Energiebereich, hohe Eigenverantwortung

o Alle Diibendorfer Biirger, die Austausch und Begegnung suchen

o Areal fiir die eigene Bevolkerung (Besucher von ausserhalb Diibendorf
mit deutlich tieferem Stellenwert)

o Breit gefécherte Zielgruppen, niemand wird ausgeschlossen

¢ Ankniipfungspunkt und Identifikationsort auch fiir Neubiirger anderer
Stadtteile (z.B. Hochbord)

o familienfreundlich

* Zentrumsgerechte Uberbauung mit héherer Nutzungsdichte und
hoherer Geschosszahl als Umgebung
e Optisch selbstsichere Etablierung gegentiber Hochbord
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Platzbegrenzender Neubau

Freiraum

Stadtplatz

e Vorreiterrolle im Energiebereich (vor allem beziiglich Stadtebau und
Architektur, z.B. eventuell «Kraftwerkhauser»)

e Das bestehende Stadthaus und das ehemalige Gemeindehaus
(Usterstrasse 16) sollen erhalten bleiben

e Die Gebaude Usterstrasse 10 und Schulhausstrasse 8 stehen zur
Disposition

e Freihalten des Stadthausplatzes, Konzentration der Bebauung im
ostlichen Bereich des Grundstiicks

e Baubereich: Zur Uster- und Leepiintstrasse durch bestehende Verkehrs-
baulinie definiert, zum Stadthaus hin angemessener Abstand fiir eine
Fussgangerverbindung, zum Pfarreizentrum hin minimaler Grenzabstand
nach Planungs- und Baugesetz von 3.5 m

* Ostliche Begrenzung Stadtplatz durch Neubau im Bereich zwischen der
heutigen Begrenzung durch das Gebéaude Usterstrasse 10 und der Nord-
west-Fassade des Gebdudes Usterstrasse 16

e Maximale Gebdaudehdhe Neubauten: 6 Geschosse; Ausnahme: Hohe
platzbegrenzender Neubau maximal 30 m

o Vielféltige Hohenentwicklung

e Mindestens 15’000 m2 oberirdische Geschossflachen (ohne
Aussengeschossflache)

e Raumliche Akzentuierung der Stadtmitte
e Qualitativ hochwertige Gestaltung
* Demonstration des ressourcenschonenden Baus und Betriebs

e Aufenthaltsqualitaten mit Begriinung

e Keine «Betonwiiste», sondern so viel Griin wie méglich

e Feinmaschiges Freiraumnetz (im riickwartigen Arealteil), mehrere 6f-
fentliche Wegeverbindungen fiir Fussganger: in Langsrichtung (parallel
zur Leepiintstrasse) mindestens eine, in Querrichtung mindestens zwei
Wegverbindungen

e Ein oder zwei frei zugangliche Hofsituationen (im riickwértigen Areal-
teil, mindestens 1000 m2) mit Mdglichkeiten zu Aneignungen, Begeg-
nungen und gemeinsamen Erleben in kleinerem Rahmen; falls zwei: der
eine mit gewisser 6ffentlicher Nutzung (z.B. Nutzung durch Mehrgenera-
tionenhaus, geschiitzte Spielmdglichkeiten fiir Kinder usw.), der andere
eher ruhig, die Wohnqualitét beglinstigend

o offentliche Wegverbindung zwischen dem bestehenden Stadthaus und
der Neubebauung

e Einbettung in den Kontext der griinen Siedlungslandschaft durch be-
griinte Vorzonen an der Leepiintstrasse und zum Pfarreizentrum hin

e Reprasentative, «stolze» Gestaltung; grossziigige Geste
e Platz als Ganzes, Uiber die Strasse hinweg denken (von Fassade zu
Fassade)
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Publikumsorientierte
Nutzungen

Verwaltung / 6ffentliche und
soziokulturelle Nutzungen

Wohnen

e Trennwirkung der Usterstrasse reduzieren (Verkehr soll sich der Platz-
funktion unterordnen)

o Multifunktional nutzbar, temporar bespielbar

* hohes Mass an Aufenthalts- und Treffpunktqualitéten (auch ohne Kon-
sumzwang)

e Platz fiir Veranstaltungen, Events und Markte (dabei soll Usterstrasse
temporare sperrbar sein)

e An Stadtplatz angrenzende Erdgeschossnutzungen konsequent mit
publikumsorientierten Nutzungen versehen

¢ Gastronomiemagnet mit Treffpunktcharakter fiir breite Bevélkerungs-
schichten und mit Bespielung Aussenraum

e Riickwartiger Arealteil: Keine publikumsorientierten Nutzungen mit
Ausnahme von Gemeinschaftsraumen fiir das Quartier im Erdgeschoss
des Mehrgenerationenhauses

e Flachen fiir Retail, falls Bedarf und funktionierende Nutzungsidee
nachgewiesen werden kann (1, maximal 2 kleine Geschafte)

e Querfinanzierung publikumsorientierter Erdgeschossflachen

e Publikumsorientierte Nutzungen auch im 1. Obergeschoss méglich
(z.B. Fitnesscenter, Arztpraxis etc.)

e Keine Fortfiihrung Subito auf dem Areal

e Kein Mehrzwecksaal / Stadtsaal

e Kein «Haus der Sicherheit» (Zusammenlegung der Sicherheitsorganisa-
tionen)

o (Ersatz-)Flachen fiir Stadtverwaltung, Betreibungs- und Stadtamman-
namt und Stadtpolizei (genaue Anforderungen sind noch zu definieren),
unterzubringen in den Obergeschossen des platzbegrenzenden Neubaus
e Biindelung 6ffentlicher und eventuell auch soziokultureller Einrichtun-
gen, aber ohne das Bettli-Areal zu konkurrenzieren (Umzug der Biblio-
thek ist keine Option)

e Umnutzung des von der Schulverwaltung genutzten Gebdudes Uster-
strasse 16 ist denkbar, sofern die wegfallenden Nutzflachen in einem
Neubau ersetzt werden

¢ Grundsatz: Wohnen fiir Begegnungssuchende
¢ vielfaltige Wohnformen/Wohntypologien
o Mehrgenerationenhaus
o0 Bezahlbare Wohnformen
o Altersgerechtes Wohnen (angemessener Anteil)
o Diversifizierte, zukunftsorientierte Wohnformen
o Familienwohnen
e Beriicksichtigung unterschiedlicher Preissegmente
¢ Wohnschwerpunkt mit hoher Lebensqualitat fiir angestammte und
neue Bevdlkerung
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Verkehr / Erschliessung

o Verkehrsberuhigt und barrierefrei

e Erschliessung des Areals Uiber die Leeplintstrasse

e Zufahrt unterirdisches Parking im nérdlichen Abschnitt der Leepuint-
strasse (vorzugsweise in einem Gebaude integriert), Aufhebung der be-
stehenden Zufahrt

e Unterirdische Parkierung Bewohner in Kombination mit
Stadthausparking

o Tiefgarage maglichst innerhalb des Baugebietes, der Stadthausplatz
soll nicht unterbaut werden

o Parkplatzbedarf orientiert sich am minimalen Bedarf nach der Verord-
nung fiir die Fahrzeugabstellplatze der Stadt Diibendorf

e Bestehende oberirdische, 6ffentlich genutzte Abstellplatze miissen
ebenfalls in der Tiefgarage vorgesehen werden

e Strassenparkierung entlang Leepiintstrasse in Abhédngigkeit Strassen-
raumgestaltung und Bepflanzung ermdglichen / Besucherparkplatze
entlang Leepiintstrasse

e Anschlusspunkte fiir oberirdische innere Erschliessung (mit
Notzufahrten)
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AUSSTEHENDE SCHRITTE

Arbeitsschritte / Abklarungen

Nachhaltigkeit / schonender
Umgang mit Ressourcen

Nutzungen Stadtverwaltung

Nutzung Stadtplatz

Publikumsorientierte Flachen

Wohnen

Verkehr / Mobilitat

Sonstiges

Hier wird eine stichwortartige Ubersicht wiedergegeben (nicht abschlies-
send!), welche Arbeitsschritte und Abklarungen nach aktuellem Kennt-
nissstand noch vorgenommen werden miissen oder sollen, bevor die
Bautragerausschreibung erfolgt.

e Definition der Anforderungen beziiglich Nachhaltigkeit und schonen-
dem Umgang mit Ressourcen an Stadtebau und Architektur (geméss den
Workshop-Beschliissen beziiglich Szenario clever&sorgsam)

e Prézises Raumprogramm Verwaltungsnutzungen (Betreibungs- und
Stadtammannamt)
e Prézises Raumprogramm fiir allfalligen Ersatz Schulverwaltung

e Definition, welche Veranstaltungen auf dem Platz stattfinden sollen
und welche Flachen- und Infrastrukturanforderungen entsprechend
bestehen

e Definition Anforderungen an Aussenraum durch bestehende und
geplante Erdgeschossnutzungen

e Anforderungen an vermietbare Raume EG / evtl. 1. OG, inkl.
Nebenraume
e Anforderungen EG: auf Platzniveau, Geschosshéhe

¢ Definition des Wohnungsmixes, inklusive Anteil preisgiinstiges Wohnen
(und Definition «preisgiinstig»)
e Definition der Anforderungen an das Mehrgenerationenhaus

o Verkehrliche Anforderungen der Usterstrasse: Fahrbahn, Abbiegespur,
Velostreifen, Temporegime, Querungen Fussganger, Bushaltestellen

e Anlieferung

e Anforderungen Parkgarage (Anzahl zu kompensierende 6ffentliche
Parkplatze, Komfortstufe, Anzahl Behinderten-PP, allenfalls qualitative
Kriterien «Ankunftsort»)

e Anforderungen offentlicher Zugang Parkgarage (Aufzug)

e Veloabstellplatze: Zahl, Anordnung (innen/aussen, gedeckt/ungedeckt,
EG/UG)

e Umgang mit bestehenden Veloabstellplatzen Verwaltung

e Anforderung Zufahrt fiir Rettungsfahrzeuge / Feuerwehr

e Anforderungen Entsorgung: Bevorzugte Standorte, Typ (Container,
Unterflursystem), Anzahl, Zufahrt und Freihalteflachen fiir
Entsorgungsfahrzeuge
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Prozess

Grundlagen

e Evtl. Anforderungen Beleuchtung,

e Definition Mindestanforderungen Bepflanzung und Meteorwasser
e Abklarung Werkleitungen

e Abklarung Altlasten

e Umgang mit bestehendem Aufbau der Tiefgarage hinter Stadthaus
(neben Veloabstellplatze)

e Definition des vorgesehenen Planungsverfahrens: Gestaltungsplan und
Anpassung Zonenplan

e \organgig Einbezug andere Eigentiimer am Stadtplatz (also auf Nord-
seite der Usterstrasse)

e \organgig Klarung Perimeter und Realisierung Stadhausplatz

e Prazise, punktuelle Hohenaufnahmen als Grundlage

e Plane Stadthaus und Tiefgarage (dxf/dwg)

e Berechnung Parkplatze: Excel-Formular als Vorlage

e Beschaffung / Erstellen von Planen des bestehenden Gebaudes Uster-
strasse 16 (dxf/dwg), gegebenenfalls Aufnahmen vor Ort

38



ANHANG - BEST-VARIANTE

Resultat Die Best-Variante stellt das Resultat aus dem 3. Workshop dar, nachdem
zunachst an drei Arbeitstischen lber die drei Varianten der Machbar-
keitsstudie diskutiert und dann im Plenum eine Einigung gefunden
wurde.
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ANHANG - VARIANTEN AUS MACHBARKEITSSTUDIE

Varianten Machbarkeits-
priifung

Variante 1 — Keiner Platz

Variante 2 — Mittlerer Platz

Variante 3 — Grosser Platz

Im Vorfeld des 3. Workshops wurden unterschiedliche konzeptionelle An-
satze, verschiedene Bebauungsformen und Platzdimensionen getestet
und schliesslich zu drei Varianten kristallisiert.
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