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15-347 B1.3.2
Teilrevision Nutzungsplanung Wangenstrasse/Bahnhof Nord/Flugfeldquartier und Quartier-
leitbild ,Flugfeld*
Offentliche Auflage, Anhérung und kantonale Vorpriifung
Verabschiedung

Ausgangslage

Am 15, Januar 2015 hat der Stadtrat der Durchfiihrung einer Teilrevision der Nutzungsplanung im
Gebiet Wangenstrasse/Bahnhof Nord/Flugfeldquartier zugestimmt und den Auftrag an die Firma
Planar AG fiir Raumentwickiung vergeben. Die Teilrevision der Nutzungsplanung ist eine direkte und
notwendige Konsequenz, die sich aus den Resultaten der Testplanung ,Wangenstrasse/Bahnhof
plus“ und dem dazugehdrenden Synthesebericht (am 10. Juli 2014 vom Stadtrat genehmigt) ergibt,
um eine koordinierte und qualitdtsvolle Entwicklung des Gebiets zwischen Bahnhof Dibendorf und
Flugplatzareal zu ermdglichen.

Nachdem im 1. Halbjahr 2015 die Vorlage zur Teilrevision 2015 von der Firma Planar AG in Zusam-
menarbeit mit der Stadtplanung und unter der Steuerung des Planungsausschusses ausgearbeitet
wurde, wurde der Stadtrat am 20. August 2015 um seine Haltung in zwei zentralen inhaltlichen Punk-
ten befragt: Es ging dabei um das Mass der Verdichtung im Flugfeldquartier sowie die Ausgestaltung
der Sonderbauvorschriften im Flugfeldquartier. Nach der Beantwortung dieser Fragen konnte die
Vorlage fertiggestellt werden, so dass sie nun in die offentliche Auflage und Anhérung gegeben und
zur kantonalen Vorpriifung eingereicht werden kann.

Erwdgungen
Die Vorlage besteht aus zwei Hauptstossrichtungen:

Umstrukturierung und Attraktivierung Achsen Uberlandstrasse/Wangenstrasse

Der Synthesebericht empfiehlt, die Wangenstrasse (zwischen Bahnhof und Eingang Innovationspark)
und die Uberlandstrasse sind als wichtige stédtebauliche Achsen innerhalb der Siedlungsstruktur
Diibendorfs zu stérken, da insbesondere der Wangenstrasse als Bindeglied zwischen Bahnhof und
Innovationspark kiinftig eine zentrale Funktion zukommt. Dies erfolgt einerseits durch die Ausbildung
und Gestaltung eines neuen, attraktiven offentlichen Verkehrsraums mit innerstadtischem Charakter,
auf welchem auch die Glattalbahn auf eigenem Trassee verkehren soll. Fiir die Arbeiten hierzu
zeichnet sich das Amt flir Verkehr des Kantons Zirich verantwortlich. Die Arbeiten hin zu einem Vor-
projekt zur Glattalbahnverlangerung und zu den begleitenden Massnahmen (Baulinienfestlegung,
Strassenraumanpassung etc.) sind bereits in vollem Gange. Zugleich sind aber auch die Randbebau-
ung und deren Nutzungen an der Wangenstrasse und der Uberlandstrasse so auszulegen, dass auf
diesem innerstadtischen Verkehrsraum eine hohe Interaktionsdichte entsteht und er gefasst wird.
Hierzu sind Anderungen an der Bauordnung und im Zonenplan der Stadt Diibendorf notwendig.

Die erste Baureihe beidseitig entlang der Uberlandstrasse — beginnend nach dem Bogenhaus, am
Bahnhof Diibendorf vorbei und bis zu den ersten Bundesbauten am Flugplatz Dibendorf — sowie
entlang der Wangenstrasse - vom Bahnhofskreisel bis zum Restaurant ,il faro“- werden deshalb von
der heutigen Wohnzone resp. Wohnzone mit Gewerbeerleichterung in eine Zentrumszone umgezont.
Gemass §51 Abs. 1 PBG sind Zentrumszonen bestimmt fiir eine dichte Uberbauung zur Entwicklung
von Stadt-, Orts- und Quartierzentren, die ausser dem Wohnen vorab der Ansiedlung von Handels
und Dienstleistungsbetrieben, Verwaltungen sowie massig storenden Gewerbebetrieben dienen. Als
gutes Mass hinsichtlich Ausniitzungsziffer und max. Gebaudehohe erachteten die Planer die beste-
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hende Zentrumszone Z3, weshalb diese neu geschaffene Zentrumszone Z3b genannt wird und die
bestehende Z3 (im Gebiet Giessen) in Z3a umbenannt wird. In Art. 16 der Bauordnung wird die neue
Z3b mit ihren Grundmassen eingefiihrt. Im Gegensatz zur friiheren Praxis muss fiir die neue Z3b
zwingend ein minimaler und maximaler Wohnanteil eingefihrt werden, welcher eine gewisse Nut-
zungsdurchmischung erzwingt. In Anlehnung an den Mindestwohnanteil der Z1 nordlich der Bahnlinie
(30%) und den Vorgaben des regionalen Richtplans, welcher einen Anteil von mindestens 25%
Wohnnutzung und 25% Gewerbenutzung in Zentrumszonen verlangt, werden Minimum und Maxi-
mum bei 30% resp. 70% festgelegt.

In einem neu eingefiihrten Art. 16¢c werden ergéanzende Vorschriften fir die neu Z3b aufgestellt. Um
an der Wangen- und Uberlandstrasse Zentrumsachsen mit pragenden Raumkanten definieren zu
kénnen, wird der Grenzbau definiert und erleichtert sowie eine Anbaupflicht an die Verkehrsbaulinie
definiert. Zudem wird Wohnnutzung in den Erdgeschossen, welche sich zu den Achsen ausrichten,
ausgeschlossen (Diese Nutzungsbeschrankung ist gemass §49 Abs. 3 PBG in Zentrumszonen er-
laubt.) und die Erdgeschosse der Bauten sollen eine Mindestgeschosshohe von 4m aufweisen. Diese
Anforderungen wurden bereits im Synthesebericht zur Testplanung aufgestellt und werden nun in die
Bauordnung Gbernommen.

Im Weiteren wird fur zwei spezielle Areale der Zentrumszone eine Gestaltungsplanpflicht eingefiihrt.
Im Gebiet Bahnhof Nord gegeniiber dem Insiderpark herrschen kleinparzellierte und topografisch
schwierige Verhéltnisse, die ein Zusammengehen der Grundeigentimer fiir eine dem Ort angemes-
sene Neubebauung und Verdichtung notwendig machen. Dies kann nur Uiber die Einforderung eines
gemeinsamen Gestaltungsplans, in welchem die Baufelder auch grundstiicksiibergreifend festgelegt
werden koénnen. Entsprechende Bestrebungen wurden auch von Seiten dieser Grundeigentimer
bereits gedussert. Das zweite Areal mit Gestaltungsplanpflicht betrifft die Grundstiicke an der Ein-
miindung der Wangenstrasse in die Uberlandstrasse. Dort soll ein stadtebaulicher Akzent gesetzt
werden, weshalb dort auch eine hdhere max. Gebaudehohe (25m) festgelegt wird. Die Gestaltungs-
planpflicht dient der Sicherstellung der guten stédtebaulichen Ausgestaltung dieses ,Eingangsto-
res‘ zur Achse Wangenstrasse.

Zusammengefasst kann gesagt werden, dass der einzelne Bauherr in den von der Umzonung in die
Zentrumszone betroffenen Arealen eine wesentlich hohere Ausniitzung erhalt (W3: 65%, Z3b: 140%)
und sich dessen Grundstiick damit erheblich aufwertet, er fiir die Neubebauung seines Grundstiicks
aber eine Reihe von Anforderungen (Nutzungsdurchmischung; Anbaupflicht) erfiillen muss.

Aufwertung und massvolle Verdichtung Flugfeldquartier

Das Flugfeldquartier ist ein gewachsenes Wohnquartier, welches gewisse Qualitaten hinsichtlich
Durchlassigkeit und bestehender Freiraumstruktur aufweist, in seiner Bausubstanz grésstenteils aber
stark erneuerungsbedurftig ist. Mit seiner Lage nahe am Bahnhof Dibendorf und nahe dem kiinftigen
Innovationspark weist das Quartier zudem zweifellos ein Verdichtungspotenzial aus. Um das Quartier
zu qualitdtsvoll zu erneuern, aufzuwerten und massvoll zu verdichten, werden zwei sich erganzende
Wege verfolgt:

Auf Stufe der Bau- und Zonenordnung wird das Flugfeldquartier neu der Zone W4, AZ 80% (heute
W3, AZ 65%) zugewiesen und damit ein erster Anreiz zur baulichen Weiterentwicklung geschaffen,
indem ein zusatzliches Stockwerk errichtet werden kann. Mit in Art. 26b neu eingefiihrten Sonderbau-
vorschriften wird dieses Anreizsystem noch weitergefiihrt. Baut ein Bauherr nach den Sonderbauvor-
schriften (was ihm gemass §81 PBG freigestellt ist), so kann er, kann er das Dachgeschosses durch
ein funftes Vollgeschoss ersetzen und damit eine hohere Ausnttzung (100%) realisieren; daflr wird
von ihm als ,Gegenleistung® verlangt, eine besonders gute Gestaltung und Einordnung der Bauten
(gemass §71 PBG, Areallberbauung) und einen qualitdtsvoll Aussenraum zu schaffen, welcher iber-
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dies Teil eines zusammenhangenden grésseren Griinraums sein muss. Im Weiteren wird vom Bau-
herren verlangt, den Neubau in einem energetischen Standard zu errichten; welcher mindestens den
Anforderungen des Minergie-Standards entspricht.

Nebst den neuen Bestimmungen in der Bauordnung wird fiir das Flugfeldquartier auch ein Quartier-
leitbild aufgestellt. Im Quartierleitbild sind wichtige Grundsatze und Entwicklungsziele in den Berei-
chen Stadtebau, Nutzungen, Freiraum, Verkehr und Gesellschaft verankert. Diese bilden eine Richt-
schnur bei der Beurteilung von kinftigen Bauvorhaben im Quartier und sollen somit die angestrebte
qualitatsvolle Siedlungserneuerung ermdglichen. Das Quartierleitbild wird als Flhrungs- und Koordi-
nationsinstrument behdrdenverbindlich festgesetzt (Art. 3 BO). Es ist aber nicht direkt Teil der Nut-
zungsplanung und wird deshalb vom Gemeinderat separat, nebst den Elementen der Nutzungspla-
nung (Bauordnung, Zonenplan), aber zeitlich parallel genehmigt werden missen.

Weiteres Vorgehen

Wie bei allen Planungsgeschéften findet eine offentliche Mitwirkung (Auflage) statt, bei welcher sich
jedermann zu den Inhalten der Vorlage dussern kann. Dem Planungsausschuss ist es jedoch ein
Anliegen, zwei wichtige Stakeholder - die Mitglieder des Gemeinderats und die von der Teilrevision
direkt betroffenen Grundeigentiimer — auf unmittelbarem Wege tiber die Vorlage zu informieren, diese
zu erldutern und fir Fragen zur Verflgung zu stehen. Es ist daher vorgesehen, nach der Verabschie-
dung durch den Stadtrat sowohl eine kurze Informationsveranstaltung fiir die Mitglieder des Gemein-
derats als auch fir die Grundeigentiimer (werden mittels Brief angeschrieben) durchzufihren. Fir die
GR-Mitglieder ist diese, analog bekanntem Muster, direkt vor der GR-Sitzung vom Montag, 7. De-
zember 2015 (18:00 Uhr, REZ, Lindensaal), vorgesehen. Fiir den Informationsabend der Grundeigen-
timer ist bereits der Mittwoch, 16. Dezember 2015 (19:00 Uhr, Singsaal Schulhaus Stagenbuck),
reserviert. Der Start der offentlichen Auflage soll erst nach Durchfiihrung dieser beiden Anlasse erfol-
gen, weshalb dieser auf den Freitag, 8. Januar 2016, vorgesehen ist. Die parallele Einreichung zur
kantonalen Vorpriifung kann bereits unmittelbar nach Beschluss des Stadtrats erfolgen, weshalb sich
schlussendlich keine zeitliche Verzégerung dieses Geschafts ergeben sollte.

Beschluss

1. Die Teilrevision Nutzungsplanung Bahnhof Nord, Wangenstrasse und Flugfeldquartier und das
Quartierleitbild ,Flugfeld” werden zuhanden der 6ffentlichen Auflage und der Anhérung gemass
§ 7 PBG sowie der kantonalen Vorprifung verabschiedet.

2. Der Durchfiihrung der beiden Infoveranstaltungen fir die Mitglieder des Gemeinderats und fiir
die direkt betroffenen Grundeigentiimer wird zugestimmt.

3. Der Planungsausschuss wird beauftragt, aufgrund der Ergebnisse der offentlichen Auflage und
Anhorung sowie der kantonalen Vorprifung das weitere Vorgehen festzulegen und dem Stadt-
rat darlber Bericht zu erstatten

4. Mit dem Vollzug dieses Beschlusses wird die Stadtplanung beauftragt.
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Mitteilung durch Protokollauszug

- Nach- und nebengeordnete Planungstréger, geméass separatem Verzeichnis

- PLANAR AG fiir Raumentwicklung, Christoph Haller, Rigistrasse 9, 8006 Zurich

- Gossweiler Ingenieure AG, OREB-Katasterstelle, Neuhofstrasse 34, 8600 Diibendorf

- Gemeinderatssekretariat — zuhanden des Gemeinderates (6ffentlicher Beschluss via Extranet)
- Leiterin Abteilung Hochbau

- Leiter Abteilung Tiefbau

- Zukunftige Leiterin Finanz- und Controllingdienste

- Stadtplanung

- Akten

Stadtrat DiUbendorf

s

Lothar Ziérj Martin Kunz
Stadtprasident Stadtschreiber
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