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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage und Anlass

Im Mittleren Glattal besteht seit Iangerer Zeit ein dynamisches Wachstum mit
Wohn-, Arbeitsplatz- und Dienstleistungszentren, dadurch geraten die Verkehrsinf-
rastrukturen an ihre Kapazitatsgrenzen. Um einen grossen Teil des zusatzlichen
Verkehrs mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln abzudecken, wird die Glattalbahn
von Dibendorf bis Kloten gebaut. Unter dem Namen GlattalbahnPLUS ist eine
Erweiterungsoption von Diibendorf (Raum Giessen) in Richtung Flugplatzareal und
weiter Richtung Dietlikon vorgesehen.

Auf einem Teil des Flugplatzareals soll der Hubstandort eines nationalen Innovati-
onsparks entstehen. Geplant ist die Ansiedlung eines Gebaudeparks mit For-
schungs- und Entwicklungsabteilungen aus der Wirtschaft, in Branchenclustern
zusammengefasst und in enger Zusammenarbeit mit der ETH Zirich, Universitat
Zirich und den Fachhochschulen. Nicht nur die Wirtschaft wird davon profitieren,
sondern auch die breite Bevdlkerung, denn es entstehen hochwertige 6ffentliche
Raume und Parke. Auf Basis der stadtebaulichen Studie von Hosoya Schaefer
Architects wurde ein kantonaler Gestaltungsplan ausgearbeitet.

Um Klarheit tiber die anzustrebende Entwicklung des Stadtgebietes zwischen
Bahnhof Diibendorf und kiinftigem Innovationsparkgebiet zu erlangen, wurde eine
Testplanung mit drei interdisziplindren Planungsteams im Gebiet Bahnhof,
Bahnhofstrasse, Wangenstrasse, Flugplatzrand und der Quartiere Flugfeld,
Chrebsschusselibach, Bettlistrasse, Alpenstrasse durchgefiihrt. Die Ergebnisse
wurden 2014 in einem Synthesebericht festgehalten und auf dessen Basis im Jahr
2015 das Quartierleitbild "Flugfeld" erarbeitet.

Beim Bahnhofsbereich Nord fanden bereits bauliche Verdichtungen statt. Die
neuen Bauten der Uberbauung "Insiderpark” entlang den Gleisen treten mit bis zu
sechs Vollgeschossen und tiberhéhtem Erdgeschoss in Erscheinung. Damit sind
neue Massstabe fiir die angrenzenden Gebiete gesetzt.

Im Spannungsfeld dieser grossen Veranderungen liegt das Flugfeldquartier mit
dem Bahnhof Nord und dem Gebiet nérdlich der Wangenstrasse. Die Entwicklun-
gen haben direkten Einfluss und iben Druck auf das Gebiet aus. Das Quartierleit-
bilds "Flugfeld" sowie die ibergeordneten Planungen fordern eine Verdichtung.
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Abb. 1: Verortung Flugfeldquartier (Quelle: www.google.de/maps)
Legende: rot = Flugfeldquartier, gelb = Innovationspark, blau = Bahnhofsbereich Nord,
roter Kreis = Bahnhof Nord, rote gestrichelte Linie = GlattalbahnPLUS



Abb. 2: Bearbeitungs-
perimeter
(Quelle: www.maps.zh.ch)

Wangenstrasse

Bahnhof Nord

Flugfeldquartier

Abstimmung mit laufenden
Planungsverfahren
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1.2  Aufgabe und Ziele
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Der Bearbeitungsperimeter umfasst die drei Teilgebiete Wangenstrasse, Bahnhof
Nord und Flugfeldquartier. Aufgrund des Syntheseberichts der Testplanung
ergeben sich folgende Aufgaben und Ziele fir die drei Teilgebiete:

— Aufwertung der Wangenstrasse als innerstadtische Achse mit einem Querschnitt
von ca. 25m unter Anpassung der Verkehrsbaulinien (separates Verfahren)

— Ermoglichung einer Gebaudehdhe von 17m in den ersten Bautiefen

— stadtebaulicher Akzent an der Ecke Uberland-/Wangenstrasse

— publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen

— Aufzonung

— Ausschluss der Wohnnutzung im Erdgeschoss

— qualitatssichernde Massnahme: Prifung Festlegung Gestaltungsplanpflicht

— Verdichtung anstreben

— Klarung ortsbildvertragliche Dichte

— qualitatssichernde Massnahmen: Prifung Festlegung Gestaltungsplanpflicht mit
Zielsetzungen oder alternative Massnahmen

— Verdichtung ermdglichen

— Anreize fir parzelleniibergreifende Bebauung und Erhaltung der Griinraumquali-
taten schaffen

— situativ angepasste Aufzonung

— Verdichtungsanreiz in Form von zusatzlich realisierbarer Geschossflache

— qualitatssichernde Massnahme: Quartierleitbild

Die Teilrevision ist auf die Vorstudie "Integration GlattalbahnPLUS, Abschnitt
Giessen bis Innovationspark" mit Baulinienrevision Wangenstrasse, das Projekt
Innovationspark sowie die Revision des regionalen Richtplanes Glattal abzustim-
men.



Phase 1 - Analyse und
Erarbeitung Quartierleitbild

Phase 2 - Entwurf Planungsin-

strumente

Phase 3 — Verfahren
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1.3  Planungsablauf

Die Teilrevision der Planungsinstrumente erfolgte in drei Phasen. Der Bereich
Stadtplanung hat als Auftraggeber die Arbeiten begleitet und unterstiitzt. Einzelne
Zwischenergebnisse wurden mit dem Planungsausschuss diskutiert und dem
Stadtrat vorgestellt.

Als Basis fiir die Planungsarbeiten wurden in der ersten Phase die vorhandenen
Unterlagen zu den drei Teilgebieten gesichtet und ausgewertet. Parallel zur
Analyse wurde das Quartierleitbild zum Flugfeldquartier entwickelt unter Beriick-
sichtigung der bestehenden Qualitaten, des Syntheseberichtes sowie der
Analyseergebnisse. Das Leitbild diente als Grundlage fiir die Formulierung der
BZO-Bestimmungen und ist wegleitend fur spatere Beurteilungen von Bauprojek-
ten.

In der Phase 2 wurden die gewonnenen Erkenntnisse in einem Interventionsplan
dargestellt und daraus ableitend die Massnahmen in den grundeigentumerverbind-
lichen Planungsinstrumenten BZO und Zonenplan umgesetzt. Der Planungspro-
zess, die Ergebnisse und Interessensabwagungen sind in diesem Planungsbericht
zusammengefasst. Mit dem Gemeinderat und den Grundeigentimern werden
separate Informationsveranstaltungen durchgefihrt.

Die dritte Phase steht nach Abschluss der Phase 2 an und ist im Kapitel 5
beschrieben.

1.4  Grundlagen
Fir die Erarbeitung der Teilrevision stehen folgende Grundlagen zur Verfligung:

— Kantonaler Richtplan vom 29. April 2015 (Beschluss des Kantonsrates)

— Regionales Raumordnungskonzept RegioROK ZPG vom 26. Oktober 2011

— Regionaler Richtplan Zircher Planungsgruppe Glattal ZPG vom
23. September 2015 (Entwurf Vorprifung und Anhdrung)

— Leitbild Glattal ZPG vom 4. Marz 2006

— Informationspapier Glattalstadt ZPG vom 23. Juni 2010

— Portrait glow. das Glattal (Homepage)

— Nachhaltige Siedlungsentwicklung in Zirichs Verdichtungsraum RZU vom
6. April 2010

— Zonenplan vom 18. Marz 1996 (Festsetzung Gemeinderat; nachfolgend drei
Anderungen)

— Bauordnung vom 18. Marz 1996 (Festsetzung Gemeinderat; nachfolgend vier
Anderungen)

— Medienmitteilung Baudirektion Kanton Zirich, Erlass Planungszone im Gebiet
Wangenstrasse in Dibendorf vom 1. Juni 2012

— Synthesebericht Testplanung Wangenstrasse — Bahnhof Plus vom 10. Juli 2014
(Genehmigung Stadtrat)

— e "Flugfeld" vom 20. Oktober 2015 (Entwurf)

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



Hindernisbegrenzungsflachen-
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2 Rahmenbedingungen

21 Eidgenossischer Kontext

Das Bundesamt fur Zivilluftfahrt (BAZL) fihrt Gber die zivilen Anlagen einen
Hindernisbegrenzungsflachen-Kataster (HBK). Dieser gilt es auch in allen weiteren
Projekten zu berlicksichtigen. Beim nérdlichen Bereich des Flugfeldquartiers fixiert
der HBK max. Koten von 450 bis 480 m.u.M.

Abb. 3: Hindernisbegrenzung, Ausschnitt West (Quelle: Entwurf Sachplan Militér, 2015)

2.2 Kantonaler Kontext

Im kantonalen Richtplan ist der Bearbeitungsperimeter als Siedlungsgebiet
bezeichnet. Stdlich der bestehenden Hauptverkehrsstrasse (Uberlandstrasse)
befinden sich die zweispurige Bahnlinie mit dem Bahnhof, eine Hochspannungslei-
tung sowie eine Gashauptleitung. Ebenso ist im Nordwesten die Wangenstrasse
als bestehende Hauptverkehrsstrasse eingetragen. Auf der Wangenstrasse ist die
Schmalspurbahn (Verlangerung der Glattalbahn bis zum Flugplatzareal) bereits im
Richtplan verankert. Dazu sind zwei Haltestellen geplant, eine im Bereich Bahnhof
Nord und eine an der Wangenstrasse beim Flugplatz. Das Gebiet des Militarflug-
platzes ist als Ubriges Landwirtschaftsgebiet eingetragen.

Der Richtplan teilt den Grossraum Zurich in unterschiedliche Handlungsraume ein.
Dubendorf liegt in der Stadtlandschaft. 80 % des Bevdlkerungswachstums des
Kantons sind in Stadtlandschaften und urbanen Wohnlandschaften anzusiedeln.
Ebenso schreibt der kantonale Richtplan eine Innenentwicklung an gut erschlosse-
nen Lagen vor.



Baulinien

Revision Regionaler Richtplan
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bestehend geplant
Siedlungsgebiet
Ubriges
Landwirtschaftsgebiet
Hauptverkehrsstrasse
Bahnlinie doppel- oder
mehrspurig

eeee——
————
O . Station / Haltestelle
Schmalspurbahn
o

Station / Haltestelle
Hochspannungsleitung

Erdgastransportleitung <= 5
bar

Abb. 4: Ausschnitt Kantonaler Richtplan (Quelle: www.maps.zh.ch)

Das Amt fiir Verkehr hat die Absicht, demnéachst eine projektierte Baulinie
beidseitig der Wangenstrasse festzusetzen im Bereich der heutigen Wohnzone W3
(ohne Gewerbeerleichterung). Bis im Mai 2017 (vor Ablauf der Planungszone) soll
diese projektierte Baulinie in eine definitive Baulinie tberfiihrt werden, was ein
Vorprojekt zur Glattalbahn-Verlangerung voraussetzt. Die Vorstudie "Integration
GlattalbahnPLUS, Abschnitt Giessen bis Innovationspark" ist zur Zeit in Bearbei-
tung.

Entlang der Uberlandstrasse im Bereich Bahnhof Nord wird auf die Festlegung
einer projektierten Baulinie verzichtet. Grund dafur ist, die Unklarheit Gber deren
genaue Lage. Mit der vorliegenden Teilrevision wird in diesem Bereich eine
Gestaltungsplanpflicht festgelegt, damit eine neue Uberbauung auf die dannzuma-
ligen stadtebaulichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen abgestimmt werden
kann. Aufgrund des Vorprojektes zur Glattalbahn kdnnen bis 2017 die Baulinien
und dementsprechend auch die Baubereiche in den Gestaltungsplanen festgelegt
werden.

2.3 Regionaler Kontext

Der Regionale Richtplan Glattal befindet sich in Gesamtrevision und der Entwurf
aktuell in der Vorpriufung und Anhérung. Die Verbandgemeinden der Zircher
Planungsgruppe Glattal (ZPG) sind eng in die Revision eingebunden, die Vorstel-



Rechtskraftige Bau- und
Zonenordnung
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lungen fiir die kinftige Entwicklung des Flugfeldquartiers und dessen Umgebung
sind Ubereinstimmend.

o

Kantonal Regional Siedlun
bestehend geplant bestehend geplant
[ Siedlungsgebiet
v/ Zentrumsgebiet
= ] Schutzwiirdiges Ortsbild
i1 Eignungsgebiet fur Hochh&user
I Hohe bauliche Dichte

Abb. 5: Ausschnitt Regionaler Richtplan Siedlung und Landschaft
(Quelle: ZPG; Stand: Entwurf Vorpriifung und Anhdrung)

Die Strategie des Regionalen Richtplanes zur Siedlungsentwicklung sieht im
Bearbeitungsperimeter eine Verdichtung mit einem durchgriinten Stadtkérper vor.

Der Bereich entlang der Wangen- und Uberlandstrasse ist als Zentrumsgebiet
bezeichnet, dessen Funktion ist mit einer dichten urbanen Mischnutzung, attrakti-
ven Fussgangerbereichen und einer sehr guten Erschliessung zu férdern. Des
Weiteren sind die beiden Strassenziige als stadtische Achsen zu entwickeln. Damit
wird das Regionalzentrum insgesamt gestarkt. Der Bereich Bahnhof Nord mit
Uberlandstrasse und das Gebiet entlang der Wangenstrasse eignen sich fiir
Hochhauser. Im Flugfeldquartier ist eine hohe bauliche Dichte anzustreben. Der
Flugplatzrand ist als schutzwiirdiges Ortsbild bezeichnet, die Bauten sind Zeugen
der Aviatik und bilden ein pragendes Ensemble von nationaler Bedeutung. Sie
kénnen unter Wahrung der denkmalpflegerischen Anforderungen einer neuen
Nutzung gefiihrt und umgebaut werden.

24 Kommunaler Kontext

Die rechtsgiltige Bau- und Zonenordnung der Stadt Dibendorf stammt im
Wesentlichen aus dem Jahre 1996. Seither wurden verschiedene Anderungen
vorgenommen, die letzte umfasst eine Bestimmungserganzung betreffend
Hochhauser. Zur Zeit ist auch die Revision zum Gebiet Hochbord in Bearbeitung.
Inzwischen sind neue planerische Grundlagen zu den Gebieten Wangenstrasse,
Bahnhof Nord und Flugfeldquartier erarbeitet worden, zu deren Umsetzung eine
Anpassung der Nutzungsplanung erforderlich ist.
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Vorwiegend Wohnzone 3 Das Flugfeldquartier und das Gebiet nordlich der Wangenstrasse befinden sich
heute in der Wohnzone W3. Die Uberlandstrasse, bis und mit beidseitiger, erster
Bautiefe, sowie das Gebiet Bahnhof Nord sind der Wohnzone W3 mit Gewerbeer-
leichterung zugewiesen. Dort ist massig stérendes Gewerbe zugelassen. Das
Areal des Schulhauses Flugfeld und ein Teilgebiet ndrdlich der Wangenstrasse
sind als Zone fir 6ffentliche Bauten festgelegt.

Mitsrugplotz

DUBENDORF

1} : W3 65% Wohnzone 3-geschossig

m l]]]] Wohnzone 3-geschossig mit Gewerbeerleichterung,
massig stérendes Gewerbe zuladssig

Il od. I : Oe Zone fiir éffentliche Bauten

Abb. 6: Ausschnitt Nutzungsplanung (Quelle: www.duebendorf.ch)

Testplanung und Quartierleitbild Auf Basis der Testplanung wurde das Quartierleitbild "Flugfeld" erarbeitet. Diese
stutzt sich eng auf die Ergebnisse der Testplanung ab.

WWW.PLANAR.CH 7
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3 Grundsatzentscheide

3.1 Wangen- und Uberlandstrasse sowie Bahnhof Nord

Durch die Umzonung der Flachen entlang der Wangen- und Uberlandstrasse in die
Zentrumszone Z3b kdénnen umfangreiche Verkaufs- und Dienstleistungsflachen
realisiert werden. Entsprechende Schatzungen zeigen eine Spannweite fir
Verkaufs- und Dienstleistungsflachen von ca. 25'000 bis 75'000 m?. Die zwingend
zu erstellende Gewerbeflache betragt somit rund 25'000 m2. Bei einer Annahme
von 40 % fir Verkaufsnutzungen im Erdgeschoss und einer mittlere Ladengrésse
von 2'000 m? (Coop — Lebensmittelmarkt) ergibt dies ca. 5 mittelgrosse Geschafte.

Die eruierten Flachenangaben werden an dieser Lage im Bezug auf die Nachfrage
nicht als problematisch eingestuft, besonders auch im Hinblick auf die Ansiedlung
des Innovationsparkes und die gute OV-Erschliessung.

Mit der Zentrumszone Z3b wird der Grenzbaurecht in der ersten Bautiefe entlang
der Wangenstrasse und im Bereich Bahnhof Nord an der Uberlandstrasse
erleichtert. Damit soll sich die Wangenstrasse mit einer ortsbaulich erwiinschten
Baumassenkonzentration als stadtebauliche Achse entwickeln. Dazu wird der
Grenzbau im Erdgeschoss bis auf eine Tiefe von 15 m von der nachbarlichen
Zustimmung befreit.

3.2  Flugfeldquartier

Beim Flugfeldquartier wurde zur Ermittlung der baulichen Dichte eine moderate
und eine innerstadtische Verdichtung anhand der nachfolgenden Plangrundlagen,
Auswertungen und Referenzobjekten verglichen.

3.21 Moderate Verdichtung

Unter moderater Verdichtung wird eine Bebauung mit vier Vollgeschossen (AZ ca.
1.0) verstanden. Zusatzlich kann mit Sonderbauvorschriften (SBV) unter Beriick-
sichtigung gewisser Bedingungen das Dachgeschoss durch ein Vollgeschoss
ersetzt werden.
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Die Auswertung dieser Variante zeigt ein Potential von rund 400 Einwohnern, mit
Sonderbauvorschriften (SBV) rund 525 Einwohner.

W4 mit SBV
Ausnutzungsziffer (AZ) inkl. Dachgeschoss 0.9 1.0
Grundflache (ohne Strassenflache)* 56'729 m? 56'729 m?
Bruttogeschossflache (BGF) 51'056 m? 56'729 m?
Wohnflache pro Person** 45 m? 45 m?
Anzahl Einwohner (theoretisch méglich) 1'135 1'261
Einwohner pro ha (E/ha) 200 222
Anzahl Einwohner heute*** 738 738
Potential zusatzliche Einwohner 397 523

Tab. 1: Einwohnerberechnung (Quelle: PLANAR, 2015)
Legende: * = Perimeter Sonderbauvorschriften (SBV), ** www.bfs.admin.ch, *** = geméass GIS Browser ZH

Die moderate Verdichtung liegt mit 200 resp. 222 E/ha bereits im Bereich einer
hohen Nutzungsdichte und damit dem stadtischen Kontext.

400
350 —
300

250 |

o |1 2

G
[

Nutzungsdichte (in E+B/ha)

100 Dichtesprung

50

Voligeschosse
1 2 3 4 5 6 7

20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180
Brutto-Ausniitzungsziffer AZb (in %)

Abb. 8: Nutzungsdichte (Quelle: Leitfaden Dichtevorgaben umsetzen,
Amt fur Raumentwicklung Kanton Zirich, 2015)

WWW.PLANAR.CH 9
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Abb. 9: Balance, Wallisellen (Quelle: www.haerlehubacher.ch, Christoph Haerle Sabina Hubacher)

Uy

2 t"";'- ﬁ - = :
Abb. 10: Mehrgenerationenhaus "Giesserei", Winterthur (Quelle: www.galli-rudolf.ch, Galli Rudolf Architekten
AG)

10
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3.2.2 Innerstadtische Verdichtung

Unter einer innerstadtischen Verdichtung wird eine Bebauung mit ungefahr sieben
Vollgeschossen (AZ ca. 1.4) verstanden.

NP,
\‘/69/‘

Abb. 12: Innerstadtische Verdichtung (Quelle: Testplanung, urbaNplus)

Die Auswertung dieser Variante zeigt ein Potential bei einer W5 mit Sonderbauvor-
schriften (SBV) von rund 775 Einwohnern und bei einer Z3b oder W7 von rund
1'030 Einwohner.

W5 mit SBV Z3b /W7
Ausnutzungsziffer (AZ) 1.2 14
Grundflache (ohne Strassenflache)* 56'729 m? 56'729 m?
Bruttogeschossflache (BGF) 68'075 m? 79'421 m?
Wohnflache pro Person** 45 m? 45 m?
Anzahl Einwohner (theoretisch méglich) 1'513 1'765
E/ha 267 311
Anzahl Einwohner heute*** 738 738
Potential zusatzliche Einwohner 775 1'027

Tab. 2: Einwohnerberechnung (Quelle: PLANAR, 2015)
Legende: * = Perimeter Sonderbauvorschriften (SBV), ** www.bfs.admin.ch, *** = geméass GIS Browser ZH

WWW.PLANAR.CH 11
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Die innerstadtische Verdichtung liegt mit 267 resp. 311 E/ha im Bereich einer sehr
hohen Nutzungsdichte.

400
350
T
F =
~
I}
+ 250 V.
w
£
3
£ 200
2
o
5 150 —
N
-]
= y \
100 2 A
| Dichtesprung |
50 Z
| Voligeschosse
o 1 2 3 4 5 6 7
rrrertrtrtrtrt et Tttt et

20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180
Brutto-Ausniitzungsziffer AZb (in %)

Abb. 13: Nutzungsdichte (Quelle: Leitfaden Dichtevorgaben umsetzen,
Amt fur Raumentwicklung Kanton Zirich, 2015)

. 5 e — / mL —
Abb. 15: Richti-Areal, Wallisellen (Quelle: www.swiss-architects.com, Joos & Mathys Architekten)
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Kenndaten:

Grundstlcksflache: 72'000 m?

AZ:ca. 2.0

rund 1'200 Bewohnerinnen und Bewohner
Uber 3'000 Arbeitsplatze

Bei der Annahme einer reinen Wohnbebauung mit ungefahr 3'000 Einwohner im
Richti-Areal ergibt dies einen Durchschnittswert von 417 E/ha. Heruntergebrochen
auf den Perimeter SBV in Dibendorf waren dies rund 1'900 zusétzliche Einwohner.

Abb. 16: Mehr als wohnen, Ziirich-Leutschenbach (Quelle: www.stadt-zuerich.ch, ARGE futurafrosch und
DUPLEX Architekten)

Kenndaten:

— Grundstiicksflache: 40172 m?

— AZ:ca. 1.2

— rund 1'000 Bewohnerinnen und Bewohner
— gemeinschaftliche Quartierinfrastrukturen

Abb. 17: Greencity, Ziirich-Manegg (Quelle: www.genossenschaften-manegg.ch, Zita Cotti Architekten AG)

Kenndaten:

Grundstlcksflache: 80'000 m?

AZ:ca. 2.0

rund 1'500 bis 2'000 Bewohnerinnen und Bewohner
rund 3'000 Arbeitsplatze

WWW.PLANAR.CH 13
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3.2.3 Fazit Grundsatzentscheid Flugfeldquartier

Das Quartierleitbild "Flugfeld" stitzt sich eng auf die Ergebnisse der Testplanung
ab. Die beiden Planungen sehen keine innerstadtische sondern eine moderate
Verdichtung im Flugfeldquartier vor.

Heute besteht im Flugfeldquartier eine kleinteilige Parzellarstruktur und eine starke
Durchgriinung. Fur die Entwicklung des Flugfeldquartiers wurden folgende
Varianten gepruft:

Wohnzone 3 mit Sonderbauvorschriften (SBV),
5 Vollgeschosse (VG) ohne Dachgeschoss (DG)
Wohnzone 4 mit SBV, 5 VG ohne DG
Wohnzone 4 ohne DG mit SBV, 5 VG ohne DG
Wohnzone 5

Gestaltungsplanpflicht

Aufgrund der Abwagung dieser Varianten, der Ergebnisse der Testplanung und
des Quartierleitbildes sowie des Zieles einer qualitatsvollen Aufzonung mit
attraktiven Freirdumen, weist eine innerstadtische Verdichtung mit einer AZ von ca.
1.4 wenig Vorteile auf und ist dem ortsbaulichen Kontext nicht angemessen.

Die Wangenstrasse soll zudem gemass Regionalem Richtplan als stadtebauliche
Achse ausgebildet werden. Bei einer moderaten Verdichtung des Flugfeldquartiers
wird die Wahrnehmung der stadtebaulichen Achse unterstitzt. Daher wird die
Aufzonung des Flugfeldquartiers in eine Wohnzone W4 mit erganzenden Sonder-
bauvorschriften als angemessen und zielfiihrend erachtet.

Zu den Sonderbauvorschriften wurden verschiedene Anreizsysteme, insbesondere
die Priorisierung und Menge von "Gegenleistungen" geprift. Anstelle eines
ausnitzungseffizienten Wohnungsbaus wurden schliesslich erhdhte Anforderung
an Energie und Freiraumqualitat festgelegt.
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4 Teilrevision Nutzungsplanung
Die Teilrevision der Nutzungsplanung umfasst folgende Dokumente:

— Teildanderung Zonenplan vom 6. Januar 2017
— Anderung Bauordnung, Synopse vom 6. Januar 2017
— Vorliegender Planungsbericht nach § 47 RPV vom 6. Januar 2017

Nachfolgend werden die Anderungen in der Reihenfolge der Artikel erlautert.

Das Zentrum Dubendorf soll entlang der Wangenstrasse zur Anbindung des
Innovationsparkes erweitert und als stadtebauliche Achse ausgebildet werden. Im
Zusammenhang mit der Leitbildentwicklung Flugfeldquartier wurde erkennbar,
dass &hnliche Massvorschriften wie bei der Wangenstrasse auch an der Uberland-
strasse sinnvoll und zweckmassig sind. Dazu wird die neue Zentrumszone Z3b
Wangen- und Uberlandstrasse geschaffen. Um die bestehende Systematik der
Bauordnung Diibendorf zu bewahren, wird die Z3 in die Z3a umbenannt.

Die Massvorschriften der Z3b sind dhnlich wie diejenigen der Z3a. Abweichungen
bestehen beim Wohnanteil. Gemass Regionalem Richtplan sind in Zentrumsgebie-
ten je mind. 25 % der Gesamtnutzflachen fir Wohnen bzw. Arbeiten zu sichern. Es
wird ein minimaler Wohnanteil von 30 % analog der Z1 noérdlich der Bahnlinie
festgelegt. Zwischen der Uberlandstrasse und der Bahn gilt kein Mindestwohnan-
teil aufgrund der Léarmbelastung. Im Norden grenzt das Areal an die Uberland-
strasse und im Siden an die Bahnlinie.

Der maximale Wohnanteil wird eingefuhrt, da dies gemass Regionalem Richtplan
erforderlich ist. Er wird auf 70 % festgelegt, um damit das Wohnen im Erdgeschoss
auszuschliessen (140 % / 5 = ca. 30 % pro Geschoss).

Die maximale Gebaudelange wird aufgrund des erleichterten Grenzbaurechts auf
80.0 m beschrankt.

Das Quartierleitbild "Flugfeld" wird im Erganzungsplan Flugfeldquartier umgesetzt.
Der Erganzungsplan enthalt wichtige Grundsatze zu den Raumkanten und
Grunraumen.

Der erleichterte Grenzbau unterstiitzt die Ausbildung einer stadtebaulichen Achse
zum Innovationspark (vgl. dazu auch Kapitel 3.1). Mit schriftlicher Zustimmung des
Nachbarn ist ein Grenzbau fiir alle Geschosse mdglich (vgl. nachstehende
Abbildung links). Ohne Zustimmung des Nachbarn hingegen ist der Grenzbau flr
Unter- und Erdgeschosse bis auf eine Bautiefe von 15.0m ab Baulinie zulassig
(vgl. nachstehende Abbildung rechts). Dabei mussen die schutzwirdigen 6ffentli-
chen und nachbarlichen Interessen gewahrt bleiben sowie das Erdgeschoss
dauerhaft gewerblich genutzt werden. Durch die Vorgabe des Bauens auf die
Verkehrsbaulinie fir alle Vollgeschosse auf einer Anstosslange von mind. 80 %
wird ebenfalls das Bild der stadtebaulichen Achse gestarkt. Diese ist als optisch
wirksame Raumkante im Erganzungsplan Flugfeldquartier eingetragen.
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Abb. 18: Grenzbau (Quelle: PLANAR, 2015)

Im Dokument "Teilanderung Zonenplan" ist ersichtlich, dass eine Parzelle der
Wohnzone W3 zugewiesen wird. Diese Massnahme erfolgt um die Einpassung in
die umliegenden Strukturen zu gewahrleisten.

Mit der Sonderbauvorschrift "Aufwertung und Verdichtung der Zone W4 Flugfeld-
quartier" wird ein Anreizsystem zur baulichen Weiterentwicklung geschaffen. Das
Flugfeldquartier liegt an einer zentralen Lage. Durch die geplante GlattalbahnPLUS
und den Innovationspark wird das Quartier zusatzlich eine Wertsteigerung und
Aufwertung erfahren. Dabei darf das Dachgeschoss durch ein Vollgeschoss ersetzt
werden, wenn gewisse "Gegenleistungen" erfiillt werden (vgl. dazu auch Kap.
3.2.3). Um ein attraktives Anreizsystem zu gewahrleisten, werden die "Gegenleis-
tungen" nicht Uberladen.

Gemass § 79 PBG ermdglichen Sonderbauvorschriften die freiere Uberbauung
nach einheitlichen Gestaltungsgrundsatzen. Diesen Vorgaben wird mit den
Regelungen eines Flachdaches und einer Grinraumflache von 15 % der Gesamt-
nutzflache entsprochen. Zusatzlich wird das Quartierleitbild "Flugfeld" als Beurtei-
lungsgrundlage fir Bauvorhaben festgesetzt. Dort sind weitere Gestaltungs-
grundsatze wie z.B. Raumkanten definiert, welche geméass Erganzungsplan
Flugfeldquartier den Strassenraum optisch wirksam fassen.

Das Flugfeldquartier ist durch besonders viele Freiraumstrukturen mit Griinflachen,
Baumen und Hecken gepragt. Die relativ starke Durchgrinung ist ein wertvoller
Lebensraum fiir Tiere und Erholungsraum fiir die Bevolkerung. Diese Potentiale
sind auch gemass dem Quartierleitbild zu erhalten. Damit die Freiraumqualitaten
erhalten bleiben, werden bei Inanspruchnahme von Sonderbauschriften Gegenleis-
tungen zum Freiraum gefordert. Es ist eine besonders gute Freiraumgestaltung
nachzuweisen, welche optimal mit den Nutzungen der Bauten abgestimmt ist.
Zudem ist ein grosserer, auch Uber die Parzellengrenzen zusammengefasster und
zusammenhangender Grinraum aufzuzeigen, welcher fir alle Generationen
attraktive Nutzungsmadglichkeiten bietet. Die Lage ist im Erganzungsplan Flugfeld-
quartier schematisch dargestellit.

Um die Setzung der Raumkanten gemass Quartierleitbild und Ergénzungsplan zu
ermdglichen und die Vorgaben und "Gegenleistungen" mdéglichst ausgeglichen zu
gestalten, werden beim Bauen nach SNV der grosse Grenzabstand und der
Mehrlangenzuschlag aufgehoben.

Die Mustervorschriften der Kantone im Energiebereich (MuKEn) 2014 werden
voraussichtlich Ende 2017 im Kanton Zurich rechtlich umgesetzt sein. Dann muss
im Neubau ein gewichteter Energiebedarf von 35 kWh/m?a (Wohnbau) eingehalten
werden. Der klassische Minergie-Standard liegt aktuell bei 38 kWh/m?a. Die
MuKEn 2014 sind also strenger als der Minergie-Standard (knapp -10 %). Es wird
davon ausgegangen, dass die Grundanforderungen des Minergie-Standardes
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laufend an die gesetzlichen Grundlagen angepasst werden und damit im Jahre
2017 keine Bestimmung in der Bauordnung besteht, welche geringere Anforderun-
gen stellt als das Ubergeordnete Recht.

Damit der Aussenring (mit pragenden Raumkanten) und der Innenbereich des
Flugfeldquartiers mit einer etwas lockereren "inneren" Bebauung umgesetzt
werden kann, wird im Innenbereich bei einer Arealliberbauung kein zusatzliches
Vollgeschoss zugelassen. Das Gebiet Flugfeldquartier Innenbereich (W4) wird zur
klaren Verstandlichkeit im Bauzonenplan bandiert.

Es werden zwei Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht festgelegt. Die beiden Gebiete
weisen eine kleinteilige Parzellarstruktur auf. Um eine zentrumsgerechte Bebau-
ung, resp. die Umsetzung der Testplanung zu ermdglichen, werden sie mit einer
Gestaltungsplanpflicht tiberlagert.

An die gestaltungsplanpflichtigen Gebiete werden jeweils Ziel- und Bebauungsvor-
gaben gestellt. Die Zielvorgaben sind qualitativ und die Bebauungsvorgaben
quantitativ zu verstehen. Damit sind qualitative und quantitative Aspekte berick-
sichtigt.

Beim Bahnhofsgebiet Nord ist auch aufgrund der topografischen Verhaltnisse ein
Gestaltungsplanverfahren angezeigt, damit gebietsspezifische Vorgaben gemacht
werden kdnnen. In der ersten Bautiefe an der Biirglistrasse sind mehr als 3
Vollgeschosse aufgrund eines vertraglich gestalteten Ubergangs zur bestehenden
kleinkérnigen Struktur nicht vorstellbar. Hingegen beim Einmindungsbereich zur
Alpenstrasse werden mehr als 3 Vollgeschosse zugelassen, damit dort ein
entsprechender stadtebaulicher Auftakt ermoéglicht wird. Um an der Blirglistrasse
reine Wohnbauten zu erméglichen, wird die Beschrankung des Wohnanteils
weggelassen. Da im nérdlichen Bereich der Uberlandstrasse bereits langere
Gebaude vorhanden sind, wird im Bereich des gestaltungsplanpflichtigen Gebietes
Bahnhof Nord die max. Gebaudelange aufgehoben.

Beim Eingang zur Wangenstrasse soll zudem ein stadtebaulicher Akzent ermdg-
licht werden. Dieser soll als Auftakt zur Wangenstrasse, resp. zum Innovationspark
fungieren. Es ist eine maximale Gebaudehohe von 25 m zulassig. Dieses Mass
basiert auf den Ergebnissen der Testplanung.

Des Weiteren wird eine maximale Ausnutzungsziffer von 165 % festgelegt. Als
Grundnutzung gilt die Zone Z3b. In dieser Zone darf keine Arealliberbauung
erstellt werden. Gemass § 86 PBG gentigt bei einem privaten Gestaltungsplan die
Zustimmung des Gemeinderates, sofern nicht das zulassige Mass einer Areal-
Uberbauung uberschritten wird. Damit rechtlich eine Mehrausnitzung im Rahmen
eines Gestaltungsplanes gesichert wird und die Zustimmung des Gemeinderates
genugt, wird eine max. Ausnutzungsziffer von 165 % bereits in der Bauordnung
festgelegt.
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5 Auswirkungen

Mit der Teilrevision Nutzungsplanung Bahnhof Nord, Wangen-/Uberlandstrasse
und Flugfeldquartier wird Folgendes erzielt:

— Stadtebauliche Achse zum Innovationspark

— Stadtebaulicher Abschluss des Flugfeldquartiers zur Wangen-, Uberlandstrasse,
Rechweg und Oskar Bider-Strasse

— Gezielte Verdichtung im Flugfeldquartier und an der Wangenstrasse mit
Eingangstor

— Sicherung von stadtebaulich guten Lésungen (Festlegung Gestaltungsplane)

— Médglichkeit zur Realisierung von Verkaufs- und Dienstleistungsflachen

— Erhaltung der Freiraumqualitaten im Flugfeldquartier

Die Flache von 6 ha der W3 (AZ 65 %) wird zur W4 (80 %) aufgezont. Dies
entspricht einer baulichen Dichteerh6hung von 15 %. Die neuen Zentrumszone
Z3b (140 %) umfasst eine Flache von rund 9 ha und besteht gemass dem
rechtskraftigen Zonenplan aus Wohnzone 3-geschossig W3 und Wohnzone 3-
geschossig mit Gewerbeerleichterung. Schatzungsweise wird hier eine bauliche
Dichteerh6hung von 75 % ermoglicht.

Das Flugfeldquartier weist durch die vorliegende Revision ein Potential von rund
500 zusatzlichen Einwohnern auf (vgl. 3.2.1). Damit wird eine Nutzungsdichte von
Uber 200 E/ha erreicht. Durch die neue Zentrumszone (Wangen- und Uberland-
strasse) wird ein Potential von Gber 1'000 Einwohner und Arbeitsplatze geschaf-
fen." In Zukunft wird hier eine Nutzungsdichte von ca. 280 E+B/ha erreicht.

Die getroffenen Massnahmen zur baulichen Dichte sowie zur Nutzungsdichte
entsprechen einem haushalterischen Umgang mit dem Boden.

Aufgrund der hergeleiteten anzustrebenden baulichen Dichte ist aufzuzeigen wie
mit dem damit verbundenen Verkehrszuwachs umgegangen wird. Der Bearbei-
tungsperimeter weist die OV-Gliteklassen B und C auf. Der Bahnhof liegt in
nachster Nahe zum Flugfeldquartier und verstarkt damit die attraktive Lage. Zudem
ist die Fihrung der Glattalbahn entlang der Wangenstrasse geplant. Ein beachtli-
cher Teil des Verkehrszuwachses kann somit durch den 6ffentlichen Verkehr
aufgefangen werden.

Die Wangenstrasse (DTV ca. 17'000) und die Uberlandstrasse (DTV ca. 8‘000)
sind kantonale Hauptverkehrstrassen mit einem mittleren Verkehrsaufkommen. Die
mit der vorliegenden Teilrevision verursachte erwartete Zunahme des Strassen-
verkehrs ist — gerade auch wegen der Verbesserung des OV-Angebots — in Bezug
auf die bereits bestehende Belastung gering. Die Wangen- und Uberlandstrasse
werden somit den erzeugten Mehrverkehr aufnehmen kénnen. Das Amt fiir
Verkehr hat im Rahmen der kantonalen Vorprifung keinerlei Auflagen hinsichtlich
des Verkehrs gestellt.

Die Sonderbauvorschriften verlangen eine gute Freiraumqualitat sowie der
Nachweis eines grosseren zusammenhangenden Grinraums. Dies beeinflusst die
Freirdume in ihrer Qualitat und Quantitat positiv.

' Berechnung: Die Differenz von 87'962 m? (Grundfliche) x 0.65 und 87'962 m?2 x 1.40 ergibt 65'972 m?
Geschossflache. Bei einer Annahme von einem Flachenverbrauch von 50 m? pro Einwohner oder
Arbeitsplatz ergibt dies rund 1'300 Einwohner und Arbeitsplatze.
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Die Sonderbauvorschriften schaffen mit dem Minergie-Standard erhéhte Anforde-
rungen bezuglich Energie. Die Auswirkungen auf den Energie- und Ressourcen-
verbrauch sind somit positiv.

Durch die zentrale Lage und damit gute Anbindung an den 6&ffentlichen Verkehr
(Bahnhof und Glattalbahn) ist nicht mit erheblichem Mehrverkehr und entspre-
chender Larmzunahme zu rechnen.

Gemass der Risikokarte Hochwasser befindet sich das von der Teilrevision
betroffene Gebiet in einem vernachlassigbaren Bereich.

Ein Teil des Revisionsperimeters befindet sich im "lbrigen Bereich B" und ein Teil
im Gewasserschutzbereich A,. Im Gewéasserschutzbereich A, sind Bauten bis auf
den mittleren Grundwasserspiegel zulassig. Bauten, welche unter den héchsten
Grundwasserspiegel reichen, bendtigen eine Bewilligung zur Erstellung von
Bauten im Grundwassertrager und zur temporaren Absenkung des Grundwasser-
speigels wahrend der Bauzeit.

Im Kataster der belasteten Standorte (KbS) sind Bereiche der Parzellen Nr. 9476
und 15970 als Betriebsstandort gekennzeichnet. Diese Bereiche gelten als
belastet, jedoch sind keine schadlichen oder lastigen Einwirkung zu erwarten. Im
Bereich des Eingangsbereichs zur Wangenstrasse (Wangenstrasse / Uberland-
strasse) ist ein Betriebsstandort eingezeichnet, welcher als "in Bearbeitung"
definiert ist. Dabei handelt es sich um ein laufendes Verfahren. Nach Abschluss
desselben wird dieser Bereich auch als belasteter Standort mit keinen schadlichen
oder lastigen Einwirkungen eingetragen.
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6 Verfahren

Nach der Verabschiedung durch den Stadtrat am 12. November 2015 wurden die
Dokumente der Teilrevision Nutzungsplanung zur Vorprifung dem Kanton
eingereicht und parallel, wahrend 60 Tagen (08.01.16 bis 08.03.16), gemass

§ 7 PBG, offentlich aufgelegt. Wahrend der Auflagefrist konnte jedermann
Einwendungen zum Planungsentwurf machen.

Aufgrund der Eingaben wurde ein Bericht zu den berlicksichtigten und nichtbe-
rucksichtigten Einwendungen erstellt.

Die Dokumente der Teilrevision Nutzungsplanung wurden entsprechend des
Beschlusses vom Planungsausschuss lberarbeitet und zur 2. Vorpriifung dem
Kanton eingereicht.

Es mussten keine Einigungsverhandlungen durchgefiihrt werden. Nach der
Schlussbereinigung wurde die Planungsvorlage vom Stadtrat zuhanden des
Gemeinderates verabschiedet.

Aufgrund der Festsetzung durch den Gemeinderat wird die Planung mdglicher-
weise nochmals erganzt resp. angepasst und danach zur Genehmigung dem
Kanton eingereicht.
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Anhang

— Quartierleitbild "Flugfeld" (bestehend aus Bericht und Leitbild)
vom 6. Januar 2017

— Teilrevision Nutzungsplanung, Teildnderung Zonenplan vom 6. Januar 2017

— Teilrevision Nutzungsplanung, Anderung Bauordnung,
Synopse vom 6. Januar 2017

— Erganzungsplan Flugfeldquartier vom 6. Januar 2017

— Ubersichtstabelle zur Behandlung von Einwendungen / Auswertung der
kantonalen Vorprifung vom 6. Januar 2017
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