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1 Einleitung

1.1  Ausgangslage und Anlass

Das Areal liegt an der Neugutstrasse 58-64 im Anschluss des Industrie- und
Gewerbegebiets Hochbord in Dibendorf. Es umfasst die beiden Grundstiicke

Kat. Nr. 13039 mit 5'774 m? und Kat. Nr. 15177 mit 2'776 m2. Gesamthaft betragt
die Arealflache 8'550 m2. Im Norden wird das Gebiet durch die Glatt und im Stiden
durch die Neugutstrasse begrenzt. Im Osten verlauft der Breitibach.

Es besteht ein Richtprojekt zu Stadtebau, Architektur und Freiraumgestaltung,
welches von der Stadtbildkommission anfangs 2019 zustimmend zur Kenntnis
genommen worden ist.

Das Areal ist der Industrie- und Gewerbezone (IG2) zugewiesen. Das Richtprojekt
sieht Gewerbe-/Dienstleistungsnutzungen und Wohnungen vor. Da Wohnnutzun-
gen in der IG2 nicht zuldssig sind, ist fur die Umsetzung des Projektes eine
Anpassung der Nutzungsplanung erforderlich.

Parallel dazu wird ein privater Gestaltungsplan erarbeitet, als Grundlage dienen die
beiden Richtprojekte Stadtebau und Freiraumgestaltung.

1.2  Ziele

Ziel der Teilrevision Nutzungsplanung ist es, auf diesem weitgehend brach
liegenden Areal gemischte Nutzungen zu ermdglichen. Gleichzeitig wird die
kiinftige Zentrumsentwicklung angestossen; die Planung leistet dazu einen
wichtigen Beitrag. Mit der Zulassung von Wohnen wird zudem die VerknUpfung der
Wohngebiete im Norden und Siden anvisiert. Um diese differenzierten Nutzungen
und hohen Nutzungsdichten sicherzustellen, wird ein Gestaltungsplan erarbeitet.

Der private Gestaltungsplan hat zum Ziel, einen Beitrag fiir die Entwicklung nach
innen zu leisten. Dabei sind eine optimale stadtebauliche Eingliederung in die
Umgebung zu erreichen und die Qualitaten fiir die Wohnnutzungen zu sichern. Die
Glatt und der Breitibach bilden optimale Gegebenheiten fur qualitatsvolle Aussen-
raume und Wohnnutzungen (Sichtbezug).



Richtprojekte Stadtebau /
Freiraumgestaltung 2019 und
Larmbeurteilung 2017
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1.3  Organisation und Beteiligte

Der private Gestaltungsplan wurde parallel zur Teilrevision Nutzungsplanung
erarbeitet. Verschiedene Zwischenergebnisse wurden mit der Stadtplanung
Dubendorf diskutiert, die Richtprojekte Stadtebau und Freiraum wurden in drei
Entwicklungsstanden der Stadtbildkommission vorgestellt. Die jeweiligen Hinweise
sind bei der Weiterbearbeitung eingeflossen.

Bei der Erarbeitung von Teilrevision Nutzungsplanung, privatem Gestaltungsplan
und Richtprojekt sind beteiligt:

Richtprojekt Stadtebau

Mameli Architektur & Bau AG
Bruno Mameli, Per Ohrstrém
Leiweg 2

8305 Dietlikon

Richtprojekt Freiraumgestaltung

BNP Landschaftsarchitekten GmbH
Anja Bandorf, Rebecca Hellmann
Eichstrasse 23

8045 Zirich

Larmbeurteilung

Ingenieurbiro fir Bauphysik + Akustik
Walter Mader

Else-Zublin-Strasse 91

8404 Winterthur

Teilrevision Nutzungsplanung und privater Gestaltungsplan

PLANAR AG fir Raumentwicklung
Christoph Haller, Astrid Maller
Gutstrasse 73

8055 Zirich

1.4  Zeitplan

Fir die Erarbeitung von Gestaltungsplan und Teilrevision Nutzungsplanung gelten
folgende Richttermine:

— Richtprojekte Stadtebau und Gestaltungsplan Januar 2019
— Entwurf Gestaltungsplan und Teilrevision Nutzungsplanung  Februar 2019
— Prifung durch Stadtplanung April 2019
— Uberarbeitung, offizielle Einreichung Stadtplanung Juni 2019
— Freigabe Stadtrat fir kantonale Vorpriifung und 6ffentl. Auflage Nov. 2019
— Uberarbeitung und ggf. 2. kantonale Vorprifung Mai 2020
— Festsetzung durch Gemeinderat September 2020
— Genehmigung durch Baudirektion Winter 2020
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2 Rahmenbedingungen

2.1 Kantonaler Kontext

Raumordnungskonzept Der Richtplan teilt den Grossraum Zirich in unterschiedliche Handlungsraume ein.
Dubendorf liegt in der Stadtlandschaft. 80 % des Bevdlkerungswachstums des
Kantons sind in Stadtlandschaften und urbanen Wohnlandschaften anzusiedeln.
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B Naturlandschaft

Abb. 2: Ausschnitt Raumordnungskonzept (Quelle: Kantonaler Richtplan, Genehmigung vom Bundesrat am
29. April 2015 )

Kantonaler Richtplan Die betroffenen Grundsticke sind dem Siedlungsgebiet zugeordnet. Die schwarz
Uberlagerte Schraffur kennzeichnet das Zentrumsgebiet. Entlang der Ringstrasse,
westlich des Gebietes verlauft die bestehende Schmalspurbahn (Glatttalbahn) mit
zwei Haltestellen Dibendorf, Giessen und Diibendorf, Ringwiesen sich in
Gehdistanz zum Planungsgebiet befinden. Parallel dazu gelegen, besteht eine
Kabelleitung.
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Abb. 3: Ausschnitt Kantonaler Richtplan (Quelle: www.maps.zh.ch)
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Regionales Raumordnungskon-
zept RegioROK Glattal

Revision Regionaler Richtplan
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2.2 Regionaler Kontext

Das Gebiet ist geméass dem Regionalen Raumordnungskonzept der hohen Dichte
zugeordnet. Zudem gehort es dem Erholungsraum von tberregionaler Bedeutung
an. Westlich des Bearbeitungsperimeters befindet sich ein Nutzungsschwerpunkt
Arbeiten.
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Abb. 4: Ausschnitt Regionales Raumordnungskonzept RegioROK Glattal (Quelle: Regionales Raumordnungs-
konzept RegioROK Glattal, 26. Oktober 2011)

Der gesamtrevidierte Regionale Richtplan Glatttal wurde am 14. Februar 2018 vom
Regierungsrat festgesetzt.

Die graue Schraffur kennzeichnet das Zentrumsgebiet geméass dem Kantonalen
Richtplan. Das Gebiet Neugut liegt zudem im Eignungsgebiet fiir Hochhauser (rote
fette Schraffur). Die hellgrinen und dunkelgriinen Schraffuren zeigen die geplan-
ten Gewasserrevitalisierungen. Die hellgriine Schraffur im Bereich der Glatt ist auf
Stufe Kanton geplant, die dunkelgriine Schraffur im Bereich des Breitibaches auf
Stufe Region. Die blaue Bandierung westlich der Ringstrasse bezeichnet ein
Gebiet fur stark verkehrserzeugende Nutzungen.

Kantonal Regional

besiehend geplnl  Bestehend gepant

[ 74 Zentrumsgebiet
1 Eignungsgebiet fir Hochhauser
= Gebiet fur stark verkehrserzeugende Nutzung
AN Gewassemevitalisierung

Abb. 5: Ausschnitt Regionaler Richtplan Siedlung und Landschaft (Quelle: ZPG, 29. Marz 2017)
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2.3 Kommunaler Kontext

Rechtskréftige Bau- und Die rechtsgultige Bau- und Zonenordnung der Stadt Dubendorf stammt im

Zonenordnung Wesentlichen aus dem Jahre 1996. Seither wurden verschiedene Anderungen
vorgenommen, die letzte umfasst die Teilrevision Hochbord. Die Teildnderung
Bahnhof Nord, Wangen-/Uberlandstrasse und Flugfeldquartier umfasst die
Schaffung der Zentrumszone Z 3b, sie wurde am 05. Oktober 2018 rechtskraftig.

Rechtskraftiger Zonenplan Der Bearbeitungsperimeter ist der Industrie- und Gewerbezone 2 zugeordnet.
Noérdlich der Glatt befindet sich eine Freihaltezone und Wohnzone 4. Das
sidostliche Gebiet ist als Wohnzone 3 festgelegt. Parallel zum Gestaltungsplan
wird auch das Gebiet Neugut der Zentrumszone Z3b zugewiesen.
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Abb. 6: Ausschnitt Zonenplan (Quelle: www.duebendorf.ch)

Eignungsgebiet fiir Hochhauser Das Eignungsgebiet fur Hochhauser gemass dem Regionalen Richtplan wurde
noch nicht in der Nutzungsplanung umgesetzt. Es wird jedoch davon ausgegan-
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gen, dass das Eignungsgebiet fir Hochhauser auf kommunaler Stufe auf eine
Bautiefe entlang der Ringstrasse beschrankt wird.

Im kantonalen Raumordnungskonzept ist Diibendorf der Stadtlandschaft und
Uberdies dem Zentrumsgebiet zugeordnet, wo explizit die Aktivierung der Potenzia-
le in Umstrukturierungsgebieten gefordert wird (KRP Pkt. 1.31). Die Umzonung in
die Zentrumszone Z3b und der Gestaltungsplan entsprechen diesen Anforderun-
gen, indem auch eine sehr hohe Nutzungsdichte ermoglicht wird.

In einem separaten Verfahren ist das Gebiet im Kommunalen Richtplan Siedlung
und Landschaft einer Zentrumszone zuzuweisen. Da die Stadt Dibendorf eine
Gesamtrevision des kommunalen Richtplans Siedlung + Landschaft eingeleitet hat,
wird auf eine vorgezogene Teilrevision zum Gebiet Neugut verzichtet.
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24 Weitere Grundlagen
Fir die Erarbeitung der Teilrevision stehen folgende Grundlagen zur Verfigung:

— Kantonaler Richtplan, Genehmigung vom Bundesrat am 29. April 2015

— Regionales Raumordnungskonzept RegioROK Glattal vom 26. Oktober 2011

— Regionaler Richtplan Zircher Planungsgruppe Glattal ZPG, am 14. Februar
2018 vom Regierungsrat festgesetzt

— Planungs- und Baugesetz (PBG) vom 7. September 1975; da Dibendorf die
Interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe IVHB
noch nicht umgesetzt hat, gilt die Fassung bis zum 28. Februar 2017 samt
zugehoriger Verordnungen

— Zonenplan vom 18. Marz 1996 (Stand vom 3. Juli / 24. November 2017)

— Bauordnung vom 18. Marz 1996 (Stand vom 5. Oktober 2018)

— Informationen und Karten der Homepage der Stadt sowie gemass online-
Dienstleistung GIS-ZH

WWW.PLANAR.CH 7
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3 Teilrevision Nutzungsplanung
Bestandteile Die Teilrevision der Nutzungsplanung umfasst folgende Dokumente:

— Teildnderung Zonenplan vom TT.MM.2019
— Anderung Bauordnung, Synopse vom TT.MM.2019
— Vorliegender Planungsbericht nach § 47 RPV vom TT.MM.2019

Anpassung Bauordnung Die Bauordnung wird in Art. 1 lit. b), dem Kommentar dazu und in Art. 16¢ unter
der Zentrumszone 3b um das Gebiet "Neugut" erweitert. Die allgemeinen
Zonenbestimmungen zur Z3b gelten auch fir das Gebiet Neugut und werden
weder geandert noch erganzt.

Zonenplan Der Perimeter der neuen Zentrumszone 3b wird in einem synoptischen Plan
festgehalten.
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4 Auswirkungen

Mit der Teilrevision Nutzungsplanung im Gebiet Neugut soll folgendes erreicht
werden:

— Umsetzung der Vorgaben des kantonalen Raumordnungskonzeptes in Bezug
auf die Schaffung einer Zentrumszone im Gebiet Hochbord — Giessen — Neu-
gutstrasse

— Fortsetzung der konkreten Aufwertung und Innenentwicklung im oben erwahn-
ten Stadtgebiet

— Ausschépfen des Nutzungs-Potenzials des Umstrukturierungsareales

— Ermdglichen von Verkaufs- und Dienstleistungsflachen sowie qualitativ
hochwertigem Wohnraum

— Schaffung neuer Freiraumqualitaten im heterogenen Umfeld

Mit der Umzonung kann die bauliche Dichte und die Nutzungsdichte angemessen
erhoéht werden. Mittels Gestaltungsplan wird die in der Z3b max. zulassige
Ausnitzungsziffer von 140 % neu auf 165 % festgelegt. Die anrechenbare
Grundflache betragt 8'550 m2. Gemass Berechnungen zum Richtprojekt kann eine
Nutzungsdichte von > 300 Einwohner+Beschéftigte/ha erreicht werden.

Die getroffenen Massnahmen zur baulichen Dichte und zur Nutzungsdichte
entsprechen dem geforderten haushalterischen Umgang mit der Ressource
Boden.

Das Areal ist teilweise der OV-Giiteklasse B und teilweise der Klasse C zugeord-
net. Direkt vor dem Areal befindet sich die Bushaltestelle "Ringstrasse". Die
Glattalbahnstationen "Giessen" und "Ringwiesen" sind in rund 5 Minuten zu Fuss
erreichbar. Ein beachtlicher Teil des Verkehrszuwachses kann somit durch den
offentlichen Verkehr aufgefangen werden.

Abb. 7: Ausschnitt Karte OV-Gilteklassen (Quelle: www.maps.zh.ch)
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Die mit der vorliegenden Teilrevision verursachte, erwartete Zunahme des
Strassenverkehrs ist in Bezug auf die bereits bestehende Belastung gering. Die
Ubergeordneten Ring- und Uberlandstrasse werden den relativ geringen Mehrver-
kehr aufnehmen kénnen.

Die Massvorschriften der Zone Z3b ermoglichen kompakte Bauvolumen und damit
die Schaffung wertvoller Aussenraume, welche in der Industriezone nicht vorhan-
den waren. Sie beeinflussen die Freirdume in ihrer Qualitat und Quantitat positiv,
insbesondere durch den direkten Bezug und die Wechselbeziehung zu den
Gewasserraumen von Glatt und Breitibach.

Der parallel zu Teilrevision erarbeitete Gestaltungsplan stellt mit dem Minergie-
Standard oder gleichwertiger Lésung erhdhte Anforderungen bezliglich Energie.
Die Auswirkungen auf den Energie- und Ressourcenverbrauch sind somit positiv.

Durch die zentrale Lage und damit gute Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr ist
nicht mit erheblichem Mehrverkehr und entsprechender Larmzunahme zu rechnen.
Die von einer benachbarten Industrieliegenschaft ausgehenden Larmemissionen
werden durch Sanierungsmassnahmen, auf die in der Larmempfindlichkeitsstufe
ES Il zulassigen Immissionsgrenzwerte reduziert. Das notwendige Sanierungspro-
jekt befindet sich in der Planungsphase. Gemass Besprechung mit Th. Gastberger,
FALS, ist die Umzonung moglich obwohl die Grenzwerte noch nicht eingehalten
sind, sofern ein Sanierungsprogramm mit einem klaren Zeithorizont vorliegt.
Dieses Programm muss vom Inhaber der Anlage (Collini) unterzeichnet werden.
Die Sanierung muss aber auf jeden Fall realisiert werden, bevor das Bauprojekt
auf dem Areal Neugut realisiert wird.

Die bestehende kommunale Gewasserabstandslinie entlang der Glatt wird im
Rahmen der vorliegenden Teilrevision aufgehoben (vgl. Erganzungsplan Aufhe-
bung kommunale Gewasserabstandslinie). Die Festsetzung des Gewasserraumes
entlang der Glatt erfolgt durch den Kanton im Rahmen des Projektes "Fil bleu". Bis
dahin gilt fiir das Projekt ein Gewasserabstand von 20 m gemass Ubergangsbe-
stimmung.

Die Festlegung des Gewasserraumes entlang der kommunalen Gewasser in
Dubendorf erfolgt im Moment durch die Firma EBP. Die Vorlage wurde durch das
AWEL mit Schreiben vom 09. Februar 2019 positiv vorgepruft. Es ist daher davon
auszugehen, dass die Festsetzung entsprechend erfolgt. Bis dieser Gewasser-
raum aber rechtskraftig festgesetzt wird, gilt fir das Projekt weiterhin die Festle-
gung gemass Ubergangsbestimmung mit einer Breite von 9.6 m.

Die Revitalisierungsplanung der Glatt liegt im Zustandigkeitsbereich des Kantons.
Es liegt aktuell kein Projekt vor. Fir den Breitibach ist die Stadt Dibendorf
zustandig. Gemass der Stadt Dibendorf gibt es aktuell kein Revitalisierungsprojekt
zum Breitibach. Die Festlegung des Gewasserraumes kann daher noch nicht mit
der Gewasserrevitalisierung abgestimmt werden.

Durch die Festlegung des gewachsenen Terrains auf 431.5 m.i.M. wird die
Uberflutungsgefahrdung reduziert. Bis zu einem HQ100 ist mit keinerlei Uberflu-
tungen zu rechnen. Zur Sicherung um Falle eines HQ300 werden bauliche
Massnahmen ergriffen. Diese sind im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.

Im Kataster der belasteten Standorte (KbS) ist auf dem westlichen Grundstiick der
Katasternummer 15177 ein Betriebsstandort bezeichnet. Dieser Standort ist zwar
belastet, aber weder Uberwachungs- noch sanierungsbedurftig.

10
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Auf Katasternummer 13039 wurde bereits eine Altlastensanierung durchgefihrt.
Diese Flache ist daher nicht mehr im Kataster der belasteten Standorte (KbS)
aufgeflhrt.
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5 Verfahren

5.1  Offentliche Auflage und Anhérung

Der Stadtrat Dibendorf hat mit Beschluss vom 11. Juli 2019 die Vorlage zur
offentlichen Auflage verabschiedet. Wahrend der Auflagefrist von 60 Tagen (von ...
bis ...) konnte jedermann Einwendungen zum Planungsentwurf machen.

Wahrend der Auflage und Anhérung gingen XY Einwendungen und Antrage ein.
Das Resultat und allfallige Anderungen sind im Bericht zu den nicht beriicksichtig-
ten Einwendungen festgehalten.

5.2 Kantonale Vorpriifung

Der Stadtrat Dibendorf hat mit Beschluss vom 11. Juli 2019 die Teilanderung
Nutzungsplanung dem Amt fir Raumentwicklung zur Vorprifung eingereicht.

5.3 Verfahrenstermine

Die Terminliste wird entsprechend dem Projektfortschritt nachgetragen.

Was Wann
Entwurf Teilrevision Nutzungsplanung Marz 2019
Prasentation Planungsausschuss Stadt Dubendorf 02. Juli 2019

Freigabe des Teilrevision zur offentlichen Auflage und  19. November 2019
kantonalen Vorprifung

Offentliche Auflage und Anhérung der Nachbargemein- Dezember 2019/Januar
den und ZPG gemass §7 PBG wahrend 60 Tagen 2020

Kantonale Vorprifung

Prufung der Einwendungen, kantonale Vorprifung

Bereinigung Teilrevision Nutzungsplanung

Bericht Uber die nicht bericksichtigten Einwendungen

Beschluss Planungsausschuss und Stadtrat

Beschluss Gemeinderat

Publikation Beschluss Gemeinderat

Rechtskraftbescheinigung

Genehmigung durch Baudirektion
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Beilagen

— Teilrevision Nutzungsplanung, Teildnderung Zonenplan vom 15.10.2019

— Teilrevision Nutzungsplanung, Erganzungsplan Aufhebung kommunale
Gewasserabstandslinie vom 21.06.2019

— Teilrevision Nutzungsplanung, Teildanderung Bauordnung,
Synopse vom 15.10.2019
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