Stadt Dubendorf

Stadtrat

U

ANTRAG

des Stadtrates vom 12. Dezember 2024

CURTOPESN ¢

GR Geschafts-Nr. 64/2024
Beschluss des Gemeinderates
betreffend

Festsetzung der Gesamtrevision der Richt- und Nutzungsplanung

Der Gemeinderat,

in Kenntnis eines Antrages des Stadtrates vom 12. Dezember 2024, gestutzt auf Art.16 der Gemein-
deordnung vom 26. September 2021 (revidiert am 15. Mai 2022)

beschliesst:

1. Der Gesamtrevision der Kommunalen Richtplanung vom 22. November 2024 bestehend aus

- Richtplantext

- Kommunaler Richtplan "Siedlung und Landschaft / 6ffentliche Bauten und Anlagen"

- Kommunaler Richtplan "Verkehr, Teilrichtplan Strassenverkehr / Offentlicher Verkehr"
- Kommunaler Richtplan "Verkehr, Teilrichtplan Fussverkehr "

- Kommunaler Richtplan "Verkehr, Teilrichtplan Veloverkehr"

- Planungsbericht nach Art. 47 RPV (Richtplanung und Nutzungsplanung gemeinsam), Kapitel
8 Mitwirkung und Vorprifung sowie Anhang 5 Bericht der nicht berucksichtigen Einwendun-
gen nach Art. 47 RPV

wird zugestimmt.

2. Der Aufhebung der Kommunalen Richtplane Ver- und Entsorgung "Wasserversorgung, Abwas-
ser- und Abfallentsorgung" und "Energieversorgung, Fernmelde- und Nachrichteniibermittlungs-
dienste Radio und Fernsehen" beide vom 24. September 1997 (bzw. flr das Gebiet Hochbord
vom 3. April 2000) wird zugestimmt.

3. Der Gesamtrevision der Nutzungsplanung vom 22. November 2024 bestehend aus

- Bauordnung, synoptische Darstellung
- Zonenplan bestehend/revidiert, 1:5'000
- Kernzonenplane Nr. 1 bis 9, 1:1000
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- Erganzungsplan Hochhausgebiete, 1:10:000

- Erganzungsplan Preisgunstiger Wohnraum, 1:10'000

- Verordnung uber die Fahrzeugabstellplatze, synoptische Darstellung

- Verordnung iiber die Fahrzeugabstellplatze, Plan "OV-Giiteklasse" 1:10'000

- Planungsbericht nach Art. 47 RPV (Richtplanung und Nutzungsplanung gemeinsam), Kapitel
8 Mitwirkung und Vorpriifung sowie Anhang 5 Bericht der nicht berlicksichtigen Einwendun-
gen nach Art. 47 RPV

wird zugestimmt.
4. Der Aufhebung der Gewasserabstandslinienplane wird zugestimmt.

5. Der Planungsbericht nach Art. 47 RPV (Richtplanung und Nutzungsplanung gemeinsam) mit
Anhangen wird zur Kenntnis genommen.

6. Der Stadtrat wird erméachtigt, geringfiigige Anderungen an den Unterlagen der Gesamtrevision
der Richt- und Nutzungsplanung aufgrund von allfalligen Genehmigungsvorbehalten des Kantons
sowie Rechtsmittelverfahren vorzunehmen.

~

Mitteilung Stadtrat zum Vollzug.
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1 Ausgangslage

Mit Beschluss vom 16. Mai 2019 hat der Stadtrat der Durchfihrung der Gesamtrevision der Richt-
und Nutzungsplanung Duibendorf zugestimmt, einen Kredit von Fr. 250'000.00 gesprochen und den
Auftrag aufgrund der besten Erfullung der Zuschlagskriterien gestitzt auf die Offerte vom 28. Marz
2019 an die Arbeitsgemeinschaft ewp AG Effretikon (Gesamtprojektlieitung), CONT-S GmbH, SKK
Landschaftsarchitekten AG und gfs-zirich, Markt- und Sozialforschung AG, vergeben. In den letzten
Jahren haben sich bei den ubergeordneten Festlegungen (Kantonaler Richtplan, regionaler Richtplan,
Planungs- und Baugesetz) Veranderungen ergeben, welche einen umfassenden Anpassungsbedarf
an der kommunalen Richt- und Nutzungsplanung - d. h. die kommunalen Richtplane sowie die Bau
und Zonenordnung - auslosen. Die Projektleitung lag bei der Stadtplanung; als Steuerungsgremium
war die Planungskommission zustandig, der Projektfortschritt wurde durch die Planungskommission
Uberwacht und laufend mit ihr diskutiert.

Das Vorgehen erfolgte in mehreren Phasen. Von Sommer 2019 bis Marz 2020 lief die Phase 1 der
Gesamtrevision, in welcher das Planerteam die Stadt Dubendorf aus raumplanerisch-fachlicher Sicht
kennengelernt, bestehende Grundlagen bewertet und verschiedene Analysen vorgenommen hat,
erganzt mit einzelnen Interviews und mit einer Bevolkerungsbefragung.
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Phase 2 bestand aus der Erarbeitung eines raumlichen Entwicklungskonzepts (REK). Das REK zeigt
konzeptionell auf, wie sich die Stadt in den ndchsten rund 20 Jahren raumlich entwickeln soll. Es
zeigt auf, wo die baulichen Entwicklungsschwerpunkte liegen und mit welchen qualitativen Massnah-
men diese begleitet werden. Weiter dient das REK als konzeptionelle Grundlage flir die nachfolgende
Richt- und Nutzungsplanung, also fiir die Ausarbeitung der kommunalen Richtpldne und von Bauord-
nung und Zonenplan. Am 29. September 2020 hat der Stadtrat Gber das REK diskutiert und am
5. November 2020 dem vorgelegten Entwurf des REK zugestimmt. Dieses wurde anschliessend der
interessierten Bevolkerung zuganglich gemacht, welche sich in Form einer Online-Mitwirkung dazu
aussern konnte.

Zu Beginn des Jahres 2021 erfolgte der Einstieg in die Phasen 3 und 4 der Gesamtrevision. In diesen
wurden die kommunalen Richtplane (Phase 3) und die kommunale Nutzungsplanung (BZO inkl. Er-
ganzungsplane und PPVO) gesamtliberprift (Phase 4). Die behérdenverbindlichen kommunalen
Richtpléane bilden die planerische Grundlage fiir die Nutzungsplanung. Mit einem Eintrag in den
kommunalen Richtplan legt die Stadt Nutzungsgebiete, wichtige Verbindungen oder Standorte fir
Bauten und Anlagen fest, die im offentlichen Interesse stehen. Die Nutzungsplanung (BZO inkl. Er-
ganzungsplane und PPVO) umfasst die grundeigentiimerverbindlichen Erlasse auf kommunaler Ebe-
ne, in welchen die bau- und planungsrechtlich geltenden Regelungen grundstlicksprazise festgelegt
werden.

Der Stadtrat hat mit Beschluss-Nr. 21-452 (Sitzung vom 28. Oktober 2021) die Vorlage zur kantona-
fen Vorprufung und zur offentlichen Auflage freigegeben. Der Vorpriifungsbericht vom Kanton wurde
am 6. April 2022 der Stadt Dubendorf zugestellt. Vom 10. Dezember 2021 bis am 9. Februar 2022 hat
die offentliche Auflage stattgefunden. Insgesamt sind iiber 900 Antrdge und Einwendungen einge-
reicht worden. Aufgrund der Grosse und Komplexitat der Vorlage hat die Baudirektion des Kantons
Zurich in ihrem Vorpriifungsbericht eine zweite Vorprifung empfohlen. Die zweite Vorprifung wurde
mit dem Vorprifungsbericht zur Nutzungsplanung vom 4. April 2024 und dem Vorpriifungsbericht zur
kommunalen Richtplanung vom 14. Februar 2024 abgeschlossen.

Das zu Beginn beauftragte Buro ewp AG hat das Team Raumplanung per Ende Februar 2022 aufge-
|6st. Die Projektleiterin hat die Vorlage anschliessend mit dem Biro Kontextplan weiter betreut. Durch
Ihre Kiindigung bei Kontextplan per Ende April 2024 wurde fiir die Schlussbereinigung der Vorlage
das erfahrende Buro Suter von Kanel Wild beauftragt, da das Biro Kontextplan normalerweise keine
Ortsplanungsrevisionen durchfiihrt. Mit dem Wechsel der Planungsbiiros und der grossen Zahl an
Einwendungen hat sich die Erarbeitung der Vorlage in die Lange gezogen und es sind Mehraufwen-
dungen entstanden.

Gegenstand der Revision sind:
Richtplanung

- Richtplantext (separates Dokument)

- Karte Verkehr (Teilrichiplane motorisierter Verkehr / offentlicher Verkehr, Fussverkehr, Velo-
verkehr)

- Karte Siedlung und Offentliche Bauten und Anlagen

- Karte Landschaft und Klima

- Aufhebung Teilrichtplane Ver- und Entsorgung

Die bestehenden kommunalen Richtplane werden neu gegliedert und um gewisse Themen erganzt.

Die bisherigen Teilrichtpldne "Siedlung und Landschaft" und "Offentliche Bauten und Anlagen”, beide
im Jahr 1997 erlassen, werden neu aufgeteilt in den neuen Richtplan Siedlung und Offentliche Bau-
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ten und Anlagen und den neuen Richtplan Landschaft und Klima. Der Kommunale Richtplan Verkehr
stammt aus dem Jahre 2007 und war bisher in zwei Plane unterteilt, Teilrichtplan motorisierter Indivi-
dualverkehr / 6ffentlicher Verkehr (MIV/OV) und Teilrichtplan Fuss-/Radwege. Nebst der vollstindi-
gen inhaltlichen Aktualisierung der Verkehrsrichtplane werden neu die Themen Fussverkehr und Ve-
loverkehr darstellerisch getrennt und jeweils in einem separaten Teilrichtplan dargestellt. Die Teil-
richtplane Ver- und Entsorgung «Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallentsorgung» und «Ener-
gieversorgung, Fernmelde- und Nachrichtenibermittlungsdienste Radio und Fernsehen» flhren
samtliche Leitungen (Gas, Wasser, etc.) auf. Die Plane sind aber veraltet. Neu dient der vollstandige
und detaillierte, kantonale Leitungskataster als Grundlage fiir Koordinations-, Planungs- und Voli-
zugsaufgaben und fir den Bevdlkerungsschutz. Die beiden Teilrichtplane sind deshalb nicht mehr
notwendig und werden deshalb ersatzlos aufgehoben. Keine Anderung ist am Teilrichtplan Zentrums-
zone Hochbord, welcher erst 2017 neu erarbeitet wurde, vorgesehen.

Nutzungsplanung

- Bauordnung

- Zonenplan

- Erganzungsplane Kernzonen

- Erganzungsplan Hochhausgebiete

- Erganzungsplan "Preisgiinstiger Wohnraum”

- Verordnung Gber die Fahrzeugabstellplatze (PPVO)
- Aufhebung der Gewasserabstandslinienplane

Letztmals erfolgte eine vollstindige Uberpriifung der Inhalte der nutzungsplanerischen Dokumente im
Jahr 1996. Seitdem wurden insbesondere die Bauordnung und der Zonenplan mehreren Teilrevisio-
nen unterzogen. Aufgrund der im ersten Abschnitt erwahnten geanderten Gbergeordneten Festlegun-
gen (Kantonaler Richtplan, regionaler Richtplan, Planungs- und Baugesetz, Harmonisierung der Bau-
begriffe) liegt nun aber ein umfassender Anpassungsbedarf an der kommunalen Richt- und Nut-
zungsplanung vor, welcher sich nicht mehr mit einzelnen Teilrevisionen i0sen lasst, sondern es ist
eine Gesamtuberprufung durchzufuhren.

Die Anderungen an Bauordnung, Zonenplan und PPVO werden synoptisch dargestellt. Bei den Er-
ganzungsplanen wurden die Kernzonenplane inhaltlich vollstandig Gberarbeitet und deshalb neu er-
stellt. Sie ersetzen die bestehenden Plane. Als neue Erganzungsplane festgelegt werden der "Ergéan-
zungsplan Hochhausgebiete" sowie der "Erganzungsplan Preisglinstiges Wohnen". An den weiteren
bestehenden Erganzungsplénen wurden keine Anderungen vorgenommen. Bei den Abstandslinien-
planen werden die Gewasserabstandslinienplane ersatzlos aufgehoben, die Waldabstandslinienpléne
bleiben unverandert. Der Gewasserraum ist mit der vom Kanton am 7. Dezember 2020 festgesetzten
"Festlegung des Gewasserraums im Siedlungsgebiet, kommunale Gewasser" planungsrechtlich hin-
reichend gesichert.

2 Erwagungen

Das Planerteam hat mit der Planungskommission an insgesamt drei halbtatigen Workshops in den
Monaten Mai und Juni 2021 Gber die Inhalte der Gesamtrevision an den kommunalen Richtplanen
(Phase 3) sowie an der Nutzungsplanung (BZO inkl. Erganzungsplane und PPVO) diskutiert, wobei
der Schwerpunkt auf ietzterem lag, da die Bestimmungen der Nutzungsplanung grundeigentiimerver-
bindlich sind und somit eine unmittelbare Auswirkung auf samtliche kiinftige Bauvorhaben haben. Zur
Klarung einzelner wichtiger Themen wurde der Stadtrat im Zuge eines Diskussionsgeschafts im Juli
2021 um seine Einschatzung gebeten; schliesslich fand in den Monaten August und September auch
noch eine Vernehmlassung bei den betroffenen Verwaltungsabteilungen sowie bei Ausschiissen und
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Kommissionen sowie der Primarschulpflege zum Entwurf der gesamtrevidierten Richt- und Nut-
zungsplanung statt.

2.1 Hauptstossrichtung der Gesamtrevision

Mit der Gesamtrevision werden die strategischen und baurechtlichen Rahmenbedingungen fiir die
Nachverdichtung und Erneuerung der heutigen Siedlungsstruktur geschaffen, wie sie vom REK defi-
niert worden sind. Eine Erhohung der baulichen Dichte und damit eine Veranderung der Siedlungs-
struktur in den ausseren, im sudlichen (Gruze, Wil, Oberdorfstrasse) im ostlichen (Sonnenberg,
Gfenn) und im nordlichen (Fohrlibuck, Gumpisbiel, Stadgenbuck, Eglisholzli) Teil des Dibendorfer
Siedlungsgebiets gelegenen Wohnquartieren wird zum Schutz der durchgrinten und einheitlichen
Strukturen nicht vorgenommen. Stattdessen wird auf eine innere Verdichtung und Transformation der
zentralen Orte gezielt, insbesondere des Zentrums rund um die Bahnhofstrasse, nordlich und sidlich
der Zirichstrasse sowie entlang der Uberlandstrasse zwischen Memphiskreuzung und Bahnhof Dii-
bendorf. Diese Orte stehen durch deren alterer Baustruktur oder durch die Nahe zu verkehrlichen
Generationenprojekten wie der Glattalbahn grundsatzlich vor Veranderungen, zumal sie auch bezig-
lich des Ortsbilds und der Siedlungsqualitat grossere Defizite aufweisen. Entsprechend wird diese
anstehende Veranderung aktiv genutzt und eine Umstrukturierung (Ersatz bestehender Baustrukturen
und Transformation der heutigen Siedlungs- und Nutzungsstruktur) oder Weiterentwicklung (Verande-
rung der Baustruktur unter Beriicksichtigung und teilweise auch Veranderung der Siedlungsstruktur)
dieser Quartiere angestrebt. In diesen Verdichtungsgebieten wird den Grundeigentimerschaften eine
grossere Entwicklung im Sinne einer hoheren Ausniitzung ermoglicht, um das Potenzial dieser zent-
ral gelegenen Quartiere vollstandig nutzen zu kénnen. Die innere Verdichtung soll aber nicht einfach
mehr Platz fur Bewohnende oder Beschaftigte bieten, sondern eine hohere Siedlungsqualitat durch
entsprechende Forderungen in der Bauordnung mit sich bringen.

Die wichtigsten Anderungen sind nachfolgend in zusammengefasster Form aufgefiihrt:

2.2 Kommunale Richtplane

Im Bereich Siedlung werden — gefolgert aus dem im REK erarbeiteten Grundlagen — die Zentrums-
und Verdichtungsgebiete bezeichnet, stadtraumpragende Strassenachsen festgelegt und auch die im
REK konzeptionell aufgezeigte Achse des "Fil Jaune" eingetragen. Bei den Offentlichen Bauten und
Anlagen werden bestehende sowie geplante Standorte von Bauten und Anlagen aus den Bereichen
Bildung und Forschung, Gesundheit, Kultur, Sport, Messe und Kongresswesen sowie der 6ffentlichen
Verwaltung im Plan dargestellt. Im Bereich Landschaft und Klima werden die wichtigen Freihalte- und
Erholungsgebiete mit jeweiliger Funktion festgelegt, wichtige Landschaftsverbindungskonzepte wie Fil
Vert und Fil Bleu dargestellt und erstmals auch klimatische Aspekte mit den Kaltluftleitbahnen einge-
tragen.

Wichtige Grundlage fUr die tberarbeiteten Verkehrsrichtplane ist das kommunale Gesamtverkehrs-
konzept mit seinem Massnahmengerust der nachsten 10 bis 15 Jahre im Bereich Verkehr. Der "Teil-
richtplan Strassenverkehr / Offentlicher Verkehr" beinhaltet aktuelle und geplante Festlegungen zu
den kantonalen und kommunalen Hauptverbindungsstrassen und zu 6ffentlichen Parkierungsanlagen
sowie die aktuellen und geplanten OV-Verbindungen. Im Teilrichtplan Veloverkehr sind die wichtigen
bestehenden und geplanten Velonetzverbindungen und Veloparkierungsanlagen aufgefuhrt, im Teil-
richtplan Fussverkehr die entsprechenden Fusswegverbindungen.

2.3 Verdichtungsgebiete, Aufzonungen
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Sudlich des Bahnhofs Dubendorf wird die bestehende Zentrumszone entlang der Bahnhofstrasse
erheblich nach West und Ost, in weitere Bautiefen, ausgedehnt, um das Bahnhofsquartier nachhaltig
zu starken und dessen Offentlichkeitsgrad mit neuen gewerblich genutzten Erdgeschossen zu stér-
ken. Zudem wird die Zentrumszone weiter Richtung Siden, Uber das Leepunt-Areal hinweg bis zur
Wilstrasse, ausgedehnt und stellt die Verbindung zwischen dem Erholungsgebiet Zelgli und dem
Bahnhofsgebiet her im Sinne des Fil Jaune. Auch entlang der Zirichstrasse, entlang der Uberland-
strasse und ostlich der Ringstrasse, alle als wichtige und stadtraumpragende Strassenachsen vorge-
sehen, werden neue Zentrumszonen mit hoherer Ausnutzungsziffer sowie mit Pflicht zur Realisierung
eines erhdohten Erdgeschosses mit Gewerbenutzung festgelegt.

Zur Verdichtung vorgesehen sind auch die Wohngebiete Ringwiesen/Birchlen nordlich der Zurich-
strasse, Hogler/Vogelquartier siidlich der Ziirichstrasse und Im Grund entlang der Uberlandstrasse.
Diese Gebiete nehmen aufgrund ihrer zentralen Lage zwischen dem Zentrum Dabendorf und dem
Nebenzentrum Hochbord eine wichtige Scharnierfunktion ein und eignen sich als Wohn- resp. Wohn-
Gewerbequartiere mit hoher Bau- und Nutzerdichte. Fur diese Quartiere wird neu eine 5-geschossige
Wohnzone eingefihrt.

Keine Anderungen sind vorgesehen im Nebenzentrum Hochbord, welches in den Jahren 2015-2017
teilrevidiert wurde (Ausweitung Zentrumszone Z4) und bereits hohe Dichten aufweist, wovon die rege
Bautatigkeit in diesem Gebiet zeugt. Nicht Teil dieser Gesamtrevision sind geplante Anderungen der
Zonierung auf dem Areal des Flugplatzes Diubendorf. Diese werden zu einem spéateren Zeitpunkt in
einer separaten Vorlage behandelt. Die grundlegenden Entwicklungsabsichten auf dem Flugplatzare-
al wurden im August 2021 mit dem Synthesebericht "Gebietsentwicklung Flugplatz Dubendorf" bereits
dffentlich bekannt gemacht.

Beim Zonenplan gibt es zum Stand der offentlichen Auflage ein paar kleinere Anpassungen. Beim
Leeptint Areal verbleibt aufgrund der vorgesehenen Stadthauserweiterung ein grosserer Bereich des
Areals in der Zone fur offentliche Bauten und Anlagen. Auf die Umzonung der Stettbacherwisen wird
auf Wunsch des Kantons Zurich vorerst verzichtet. Insbesondere entlang der Zirichstrasse wurden
die Umzonungen den Parzellengrenzen angepasst.

2.4  Freirdaume, Griunflachen

Bei geplanten Verdichtungen wachst jeweils die Sorge um den Erhalt der begrinten, zuganglichen
Freiraume, welche fur die Siedlungsqualitat eine wichtige Rolle spielen. Festzuhalten ist ganz zu Be-
ginn, dass in der vorliegenden Gesamtrevision, mit Ausnahme einer kleinen Arrondierung am Bahn-
hof Stettbach, keine Einzonungen vorgesehen sind, der Landschaftskorridor zwischen Stettbach —
Fallmen — Hermikon — Gfenn bleibt ungeschmalert erhalten. Das Erholungsgebiet Zelgli — ein enorm
wichtiger Siedlungsfreiraum, auch mit wichtigen Funktionen bezulglich des Klimas (Kaltluftleitbahnen
ins Stadtzentrum) und Biodiversitat (Vernetzung zwischen Landschaftsraum und Glattraum) — soll
mittelfristig fur die breite Bevolkerung als Naherholungsraum bzw. als multifunktionaler Stadtpark mit
hoher Qualitéat gedffnet werden und wird deshalb in die neue Zone EE umgezont. Weitere wichtige, in
den letzten Jahrzehnten geschaffene Freirdume entlang der Glatt bleiben erhalten und werden ge-
starkt.

Um die kleinteilige Durchgriinung des Siedlungskérpers zu erhalten und zu starken, wird die bisherige
Freiflachenziffer, welche bei Neubauten auf Baugrundsticken einzuhalten ist, durch eine strengere
Grinflachenziffer abgeldst. Nur natlrliche und bepflanzte Bodenflachen eines Grundstiicks, die nicht
versiegelt sind und die nicht als Absteliflachen dienen, kdnnen an diese Grinflachenziffer angerech-
net werden. Pro Bauzone wird eine Mindestgrinflachenziffer festgelegt, welche von 10% (Industrie-
und Gewerbezonen) bis zu 40% (zweigeschossige Wohnzonen) reicht. Die Griinflachenziffer soll der
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steigenden Versiegelung entgegenzuwirken und das Stadtklima, die Biodiversitat und die Vernetzung
der Grinraume verbessern. Bei Arealiiberbauungen wird die Grunflachenziffer zusatzlich erhdht und
mit Okologischen Auflagen verbunden. Neue Flachdacher sind, soweit sie nicht als Terrassen oder fiir
den Bau von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie genutzt werden, grundsatzlich immer zu be-
grinen.

Die PBG-Revision "Klimaangepasste Siedlungsentwicklung” tritt per 1. Dezember 2024 in Kraft. Die
Gemeinden haben dadurch eine gesetzliche Grundlage, um die klimanagepasste Siedlungsentwick-
lung in den kommunalen Richtplanen sowie in den Bauordnungen zu verankern. In der vorliegenden
Vorlage zur Gesamtrevision der Richt- und Nutzungsplanung wurde bereits teilweise davon Gebrauch
gemacht.

Mit dem §238a PBG, bei welchem es sich um einen direkt anzuwendenden Artikel handelt, gelten per
1. Dezember 2024 bereits strengere Anforderungen an die Umgebung von Bauten und Anlagen. Da
die PBG-Revision wahrend der Erarbeitung der vorliegenden Gesamtrevision der Richt- und Nut-
zungsplanung noch nicht rechtskréftig war, wird in einer nachgelagerten Revision der Nutzungspla-
nung geprift, ob weitere Bestimmungen zur klimaangepassten Siedlungsentwicklung in die Bauord-
nung aufgenommen werden sollen.

2.5 Kernzonen

Erheblich geandert werden die Bauordnungsvorschriften zu den Kernzonen. Kernzonen umfassen
schutzwirdige Ortsbilder (Dorfkerne und Weiler), 9 gibt es davon in der Stadt Dibendorf. Die rechts-
kraftigen Kernzonenplane und deren Bestimmungen wurden 1986/1987 erstellt und seither nicht
mehr Uberarbeitet. Seit dieser Zeit haben sich die einzelnen Kernzonengebiete teils stark verandert
und es gingen Charaktereigenschaften verloren. Grund daflr sind die sehr offen formulierten und
damit sehr viel Spielraum zulassenden Bestimmungen. In den Dorfkernen und Weilern soll der Orts-
charakter entsprechend gegenlber heute besser gewahrt und eine sorgfaltige Erneuerung ermaoglicht
werden. Dazu werden die Bestimmungen und Kernzonenplane prazisiert und erganzt. Es werden
neue, praziser festgelegte Gestaltungsgrundsatze zur Dach-, Fassaden- und Umgebungsgestaltung
in Kernzonen eingefiihrt. In den dazugehérigen Kernzonenplanen werden nebst ganzen Gebauden
auch einzelne Fassaden und Firstrichtungen bezeichnet, welche in ihrer Lage zu erhalten sind. Es
werden zudem besondere Freirdume innerhalb der Kernzonen bezeichnet, welche in ihrem herkomm-
lichen Charakter zu erhalten oder in geeigneter Form aufzuwerten sind. Da besonderen Freiraume
unterschiedliche Charakteristiken aufweisen, wird entsprechend den kantonalen Vorgaben im 2. Vor-
prifungsbericht, eine weitere Differenzierung in Platzraum, Grinraum und Vorplatz vorgenommen. In
den Kernzonenplanen sind die Freiraumtypologien schematisch dargestellt und teilweise auch tber-
lagernd. Die bisherigen Nichtbaubereiche, welche wichtige unbebaute Freirdume der Kernzone bein-
halten, werden als solche beibehalten. Sie werden neu als Naturraume definiert und unterscheiden
sich entsprechend von den besonderen Freirdumen. Diese Flachen, welche sich hauptsachlich ent-
lang des Siedlungsraums befinden, sind vollstéandig von Gebauden und Anlagen freizuhalten. Sie sind
dabei naturnah mit erhohten okologischen Anforderungen auszugestalten.

Die revidierte Bauordnung enthélt aber auch Erleichterungen, besonders bei den Abstandsvorschrif-
ten. In den Kernzonen diirfen Verkehrsbaulinien und Abstandsvorschriften unter gewissen Voraus-
setzungen unterschritten werden. In Zentrumszonen und in Wohnzonen werden die grossen Grenz-
abstande auf ein vernlinftiges Mass reduziert, der Mehrlangenzuschlag abgeschafft und der Mehrho-
henzuschlag begrenzt. Ebenfalls werden die Gewasserabstandlinien ersatzlos aufgehoben, da die
Gewasserlaufe neu durch den Gewasserraum ausreichend geschitzt werden
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Die Kernzonen Oberdorf, Wil, Gfenn, Hermikon, Dubelstein, Geeren, Gockhausen und Stettbach
waren bisher in der Kernzone 3 zusammengefasst. Entsprechend den kantonalen Vorgaben im 2.
Vorprufungsbericht werden die Kernzonen weiter ausdifferenziert. Hierflr fand fir jede Kernzone eine
Begehung statt, um die ortsbildpragenden Elemente und Gebaude zu identifizieren, sowie die Identi-
tat der Kernzone festzuhalten. Die Kernzone Dubelstein wird gemass der kantonalen Verordnung
uber die Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzonen (VKaB) als provisorische kantonale Weilerzone
festgesetzt und kann daher im Rahmen dieser Revision nicht behandelt werden. Neu werden funf
verschiedene Kernzonentypen unterschieden:

- Kernzone 1: Bahnhofstrasse

- Kernzone 2: Wallisellenstrasse

- Kernzone 3: Oberdorf, Will, Geeren, Gockhausen
- Kernzone 4: Stettbach, Gockhausen und Gfenn

- Kernzone 5: Dibelstein.

2.6 Hochhausgebiete inkl. neuem Erganzungsplan

Bisher wurden Hochhauser bzw. deren Erstellungsmaoglichkeit an bestimmte Zonen gebunden. Um
die Gebiete, in welchen Hochhauser zuldssig sind, grundstiickgenau und nach maximaler Héhe ab-
gestuft definieren zu konnen, wird die Zulassung von Hochhausern neu tber den "Erganzungsplan
Hochhausgebiete” in Kombination mit Art. 55 der Bauordnung geregelt. An den bereits bestehenden
Hochhausgebieten im Hochbord und im Gebiet Zwicky/Giessen wird nichts geandert. In der ersten
Bautiefe ostlich der Ringstrasse sind neu Hochhduser bis 60 Meter mdglich. Im Zentrumsgebiet std-
lich des Bahnhofs Dubendorf sowie auf dem Leepunt-Areal sollen ebenfalls Hochhduser moglich sein,
allerdings nur bis zu einer Hohe von 40 Meter. Diese Ausdehnung der Gebiete mit Zulassigkeit von
Hochhdusern entspricht den stadtebaulichen Uberlegungen auf regionaler Ebene; der Regionale
Richtplan Region Glattal sieht eine Erweiterung des Hochhausgebiets vor, Hochhauser sollen dabei
nicht Uberall entstehen, sondern primar entlang der Glattalbahn (inkl. deren geplanter Verlangerung
via Bahnhof Dibendorf zum Innovationspark) das dichte Siedlungsband akzentuieren. Hochhauser
egal welcher Hohe miissen stets eine hohe ortsbauliche Qualitat aufweisen und die kantonal gelten-
den Schattenwurfregelungen einhalten.

2.7 Preisgiinstiger Wohnraum inkl. neuem Erganzungsplan und Ausfiihrungsverordnung

Aufgrund §49b des Planungs- und Baugesetzes konnen die Gemeinden bei Auf- und Einzonungen
einen Anteil preisgunstiger Wohnraum grundeigentimerverbindlich festlegen. Da die Wohnquartiere
Ringwiesen/Birchlen, Im Grund/Uberlandstrasse und das Vogelquartier mit der vorliegenden Gesamt-
revision erheblich verdichtet werden und eine soziookonomische Verdrangung verhindert werden soll,
wird in diesen Quartieren bei Grundstiicken ab einer Grosse ab 1'500 m2 ein Mindestanteil preis-
gunstiger Wohnraum in Form eines Ausniitzungszifferanteils festgelegt, welcher bei der Konsumation
der Mehrausniitzung zu realisieren ist (Art. 57 revBo). Die entsprechenden Grundstiicke sind im neu-
en "Erganzungsplan Preisglinstiges Wohnen" ausgewiesen. Auch Bauprojekte Uber mehrere Grund-
stlicke mit insgesamt Uber 1'500 m2 fallen unter diese Regel. Fur das Gebiet mit Gestaltungsplan-
pflicht ostlich der Ringstrasse kann von einer Mehrausnutzung profitiert werden (Ausnutzung 165%
statt 140%), wenn ein Anteil preisgunstiger Wohnraum erstellt wird {Art. 56 Abs. 10 revBO).

Der Stadtrat hat an seiner Sitzung vom 8. Februar 2024 (SRB-Nr. 24-80) entschieden, die Arealgros-
se von 3'000 m2 (Stand offentliche Auflage) auf 1'500 m2 herunterzusetzen und im Erganzungsplan
"Preisglinstiger Wohnraum" das Gebiet fur die Pflicht zur Erstellung von preisgiinstigem Wohnraum
auf das Vogelquartier auszudehnen.
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Die Einzelheiten zur Mietzinsausgestaltung, zu den Belegungsvorschriften und zum weiteren Vollzug
in Zusammenhang mit preisglnstigem Wohnraum sollen in einer neuen Ausfihrungsverordnung ge-
regelt werden, welche durch den Stadtrat zu erlassen ist. Die neue Verordnung samt Erlauterungen
wurde parallel zur Gesamtrevision ebenfalls 6ffentlich aufgelegt und ist den Festsetzungsunterlagen
beigelegt. Die entsprechenden Dokumente erscheinen als Anhdnge des Planungsberichts.

2.8 Verordnung uiber die Fahrzeugabstellplatze (PPVO)

In dieser Verordnung werden die Vorschriften zur Berechnung der erlaubten Anzahl Abstellpiatze fur
Personenwagen und zweiradrige Fahrzeuge geregelt, dazu weitere Anforderungen an die Abstell-
resp. Parkierungsanlagen. An den Berechnungen zum Normbedarf der Zahl von Abstellplatzen wer-
den keine Anderungen vorgenommen, hingegen wird die erlaubte Minimalanzahl nach unten ausge-
weitet, was einen grosseren Spielraum erlaubt. Bei den Bewohner-Abstellplatzen wird neu auch ein
Maximum an Platzen, je nach Erschliessungsqualitat mit dem OV, eingefiihrt, mit einer Erleichterung
fiir Einfamilienhauser. Zudem wird der OV-Giiteklassenplan auf den aktuellsten Stand gebracht. Mit
Bezugnahme auf die OV-Giiteklasse und den entsprechenden neu festgelegten Reduktionsfaktoren
fur die minimal bzw. maximal zuldssigen Anzahl Abstellplatze sind die neuen Festlegungen strenger
als die fur das Gebiet Hochbord und das Gebiet Sonderbauvorschriften Giessen bisher festgelegten
Werte. Im Sinne einer einheitlichen Rechtsanwendung werden die beiden Artikel daher aufgehoben
(Art. 5 und 6 bisherige Verordnung Uber die Fahrzeugabstellplatze).

Wichtige neu eingefuhrte Punkte in dieser Verordnung sind:

- Einfuhrung der Mdoglichkeit zur Erstellung eines Mobilitatskonzepts, mit welchem der Minimal-
bedarf an Abstellplatzen weiter gesenkt werden darf.

- Bei einer Erweiterung von Verkaufsflachen fir Waren des téglichen Bedarfs, ist neu je Betrieb,
welcher mehr als 500 m2 Verkaufsflache aufweist, eine gesamthafte, lenkungswirksame Be-
wirtschaftung aller Kundenparkplatze ab der 1. Minute einzufiihren. Diese ist ab dem Zeitpunkt
der Inbetriebnahme der Erweiterungsflachen zu betreiben.

- Bei samtlichen Abstellplatzen von Neubauten (beinhaltet auch Ersatzneubauten) sind entspre-
chende Flachen und Kabelstrange fur Elektrizitat und Steuerung vorzusehen, so dass nach-
traglich ohne grossere Massnahmen Ladestationen fur Elektroautos erstelit werden kénnen.

- Bisher fehlte in der Verordnung eine Pflicht zur Erstellung von Abstellplatzen fir Motorrader,
Elektroroller und dergleichen. Entsprechend wird neu vorgeschrieben, dass eine ausreichende
Anzahl von Abstellplatzen fur Motorrader bereitzustellen ist. Die Anzahl darf dabei einen Zehn-
tel der fur Personenwagen minimal erforderlichen Abstellplatze nicht unterschreiten.

2.9 Auswirkungen der Gesamtrevision

Die sich dynamisch entwickelnde Region Glattal wird auch in den nachsten 15 Jahren ein bezogen
auf den ganzen Kanton Zurich Uberdurchschnittliches Bevolkerungswachstum aufweisen. Die Ar-
beitsplatzentwicklung wird sich — mit Ausnahme des Innovationsparkgebiets — hingegen voraussicht-
lich nur moderat verdndern. Annahmen und Zielwerte der kiinftigen Entwicklung sind fiir das Jahr
2035 in der Stadt Dubendorf eine Bewochnenden- und Beschaftigtenzahl (Kopfe) auf rund 54'000,
wobei etwa 35'000 auf Bewohnende und etwa 19'000 auf Beschaftigte fallen durften. Die Entwicklung
des Innovationsparks ist dabei nicht mitberechnet bzw. einbezogen. Um das entsprechende Wachs-
tum aufnehmen zu konnen, wurden die entsprechenden Auf- und Umzonungen vorgenommen. Das
Wachstum wird zu einem grossen Teil im bereits umgezonten Hochbord sowie in den neuen, zur
Aufzonung geplanten Umstrukturierungsgebieten stattfinden, um gleichzeitig die restlichen Quartiere
vor starkem Veranderungsdruck zu schitzen. Durch die Auf- und Umzonungen missen zudem keine
Einzonungen erfolgen, wodurch der Landschaftsraum erhalten bleibt und die ausgeschiedenen Re-
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servezonen fur die nachsten Generationen frei bleiben und nicht eingezont werden missen. Genaue-
re Berechnungen finden sich im Kapitel "Auswirkungen" des Erlauterungsberichts zur Gesamtrevision.

2.10 Mehrwertausgleich

Die in der Teilrevision vorgesehenen Aufzonungen fihren zu erheblichen neuen, planungsbedingten
Mehrwerten. Dem Planungsbericht wird eine summarische Mehrwertprognose angehangt mit einem
errechneten Gesamtbetrag (Stand 6ffentliche Auflage). Aufgrund der wenigen Anderungen im Ver-
gleich zum Stand der offentlichen Auflage und weil die Prognose ohnehin nur einen groben Richtwert
darstellt, wird auf eine Aktualisierung der Mehrwertprognose verzichtet. Bei Einzonungen wird eine
kantonale Mehrwertabgabe féallig. Bei Aufzonungen wird ein kommunaler Mehrwertausgleich fallig.
Der Gemeinderat hat an seiner Sitzung vom 17. Marz 2022 (15/2022) die kommunale Mehrwertabga-
be auf 40% des um Fr. 100'000.00 gekurzten Mehrwerts festgelegt, was in der Volksabstimmung vom
12. Februar 2023 bestatigt wurde.

3  Dringlichkeit

Der Stadtrat hat im Jahr 2018 mit der Gesamtrevision der Richt- und Nutzungsplanung gestartet. Im
Jahr 2021 hat die offentliche Auflage stattgefunden. §234 PBG sieht vor, dass die negative Vorwir-
kung in Kraft tritt, sobald der Stadtrat die planungsrechtliche Festlegung beantragt. Dies geschieht mit
der offentlichen Auflage. Dies bedeutet, dass ab dem Zeitpunkt nicht nur die bestehenden rechtskraf-
tigen Bestimmungen anwendbar sind, sondern dass keine baurechtlichen Bewilligungen erteiit wer-
den diurfen, welche den beabsichtigten neuen Bestimmungen widersprechen. Dies flihrte bei den
Grundeigentumerschaften zu Planungsunsicherheiten und in gewissen Gebieten sogar praktisch zu
einem Planungsstopp. Viele Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer warten daher auf die In-
kraftsetzung der Gesamtrevision der Richt- und Nutzungsplanung, damit sie ihre Bauvorhaben um-
setzen kdonnen. Eine zeitnahe Festsetzung der vorliegenden Vorlage ist daher wiinschenswert.

4 Begriindung der beantragten Losung

Die Revision der kommunalen Richtptane und der Nutzungsplanung (BZO, Erganzungsplane, PPVO)
folgt auf die Erarbeitung des REK, konkretisiert dessen konzeptionelle Grundlagen und giesst das
Ganze in behorden- resp. grundeigentimerverbindliche Erlasse, von welchen insbesondere Bauord-
nung und Zonenplan das Grundgerist der baulichen Entwicklungsmaglichkeiten der Stadt Dibendorf
der nachsten 15-20 Jahre bilden.

Der Stadtrat ist Uberzeugt, eine verhaltnismassige und ausgewogene Vorlage zusammengestelit zu
haben. Mit gezielten baulichen Innenentwicklungsmaoglichkeiten bei gleichzeitigem Verzicht auf Ein-
zonungen wird haushalterisch mit dem zur Verfugung stehenden Boden umgegangen und das Sied-
lungsgebiet wird nicht weiter in die intakte Landschaft hinein ausgeweitet. Gleichzeitig sollen die neu-
en baulichen Innenentwicklungen im bestehenden Siedlungsgebiet von wichtigen Begleitmassnah-
men wie der Erhaltung und Starkung der unversiegelten Grinraume und der Schaffung von preis-
gunstigem Wohnraum unterstitzt werden, um eine mdglichst nachhaltig und sozial vertragliche In-
nenentwicklung zu erreichen.
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5 Antrag
Dem Gemeinderat wird beantragt:
1. Der Gesamtrevision der Kommunalen Richtplanung vom 22. November 2024 bestehend aus

- Richtplantext

- Kommunaler Richtplan "Siedlung und Landschaft / 6ffentliche Bauten und Anlagen”

- Kommunaler Richtplan "Verkehr, Teilrichtplan Strassenverkehr / Offentlicher Verkehr"
- Kommunaler Richtplan "Verkehr, Teilrichtplan Fussverkehr "

- Kommunaler Richtplan "Verkehr, Teilrichtplan Veloverkehr"

- Planungsbericht nach Art. 47 RPV (Richtplanung und Nutzungsplanung gemeinsam), Kapitel
8 Mitwirkung und Vorprifung sowie Anhang 5 Bericht der nicht bericksichtigen Einwendun-
gen nach Art. 47 RPV

wird zugestimmt.

2. Der Aufhebung der Kommunalen Richtplane Ver- und Entsorgung "Wasserversorgung, Abwas-
ser- und Abfallentsorgung” und "Energieversorgung, Fernmelde- und Nachrichtenlibermittiungs-
dienste Radio und Fernsehen" beide vom 24. September 1997 (bzw. fur das Gebiet Hochbord
vom 3. April 2000) wird zugestimmt.

3. Der Gesamtrevision der Nutzungsplanung vom 22. November 2024 bestehend aus

- Bauordnung, synoptische Darstellung

- Zonenplan bestehend/revidiert, 1:5'000

- Kernzonenplane Nr. 1 bis 9, 1:1000

- Erganzungsplan Hochhausgebiete, 1:10:000

- Erganzungsplan Preisginstiger Wohnraum, 1:10'000

- Verordnung uber die Fahrzeugabstellplatze, synoptische Darstellung

- Verordnung iber die Fahrzeugabstellplatze, Plan "OV-Giteklasse" 1:10'000

- Planungsbericht nach Art. 47 RPV (Richtplanung und Nutzungsplanung gemeinsam), Kapitel
8 Mitwirkung und Vorprufung sowie Anhang 5 Bericht der nicht bertcksichtigen Einwendun-
gen nach Art. 47 RPV

wird zugestimmt.

4. Der Aufhebung der Gewasserabstandslinienplane wird zugestimmt.

5. Der Planungsbericht nach Art. 47 RPV (Richtplanung und Nutzungsplanung gemeinsam) mit
Anhangen wird zur Kenntnis genommen.

6. Der Stadtrat wird erméchtigt, geringfiigige Anderungen an den Unterlagen der Gesamtrevision

der Richt- und Nutzungsplanung aufgrund von allfalligen Genehmigungsvorbehalten des Kantons
sowie Rechtsmittelverfahren vorzunehmen.
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7. Mitteilung Stadtrat zum Vollzug.
Dibendorf, 12. Dezember 2024
Stadtrat Dubendorf

A, S

André Ingdld Mathias Vgt
Stadtprasident Stadtschreiber
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GR Geschafts-Nr. 64/2024

Festsetzung der Gesamtrevision der Richt- und Nutzungsplanung

Wir beantragen Zustimmung.

8600 Dubendorf,

Kommission fur Raum- und Landgeschafte

Nicole Zweifel Friederike Hafeli
Prasidentin Sekretarin

Dieser Antrag wird zum Beschluss erhoben.

8600 Dubendorf,

Gemeinderat Dibendorf

Roger Gallati Friederike Hafeli
Prasident Sekretarin
Rechtskraftig

gemass Bescheinigung des
Bezirksrates Uster
vom
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6 Aktenverzeichnis

GR Geschaft-Nr. 64/2024

Festsetzung der Gesamtrevision der Richt- und Nutzungsplanung

1. Weisung vom 12. Dezember 2024
2. Stadtratsbeschluss Nr. 24-582 vom 12. Dezember 2024
3. Kommunale Richtplanung vom 22. November 2024
a. Richtplantext
b. Kommunaler Richtplan "Siedlung und Offentliche Bauten und Anlagen
c. Kommunaler Richtplan "Landschaft und Klima"
d. Kommunaler Richtplan "Verkehr, Teilrichtplan Strassen / Offentlicher Verkehr"
e. Kommunaler Richtplan "Verkehr, Teilrichtplan Fussverkehr"
f.  Kommunaler Richtplan "Verkehr, Teilrichtplan Veloverkehr”
4. Nutzungsplanung vom 22. November 2024
a. Bauordnung, synoptische Darstellung
b. Zonenplan revidiert, 1:5'000
c. Kernzonenplane Nr. 1 bis 9, 1:1'000
d. Erganzungsplan Hochhausgebiete, 1:10'000
e. Erganzungsplan Preisgunstiger Wohnraum, 1:10'000
f.  Verordnung Uber die Fahrzeugabstellplatze, synoptische Darstellung

Verordnung iiber die Fahrzeugabstellplitze, Plan "OV-Giiteklasse" 1:10'000

h. Planungsbericht nach Art. 47 RPV (Richtplanung und Nutzungsplanung gemeinsam) mit
Anhang:

i. Anhang 1: Raumliches Entwicklungskonzept vom 15. September 2020

i. Anhang 2: Bericht — Preisglinstiger Wohnraum; Situationsanalyse und Mass-
nahmen vom 12, Oktober 2022
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ili. Anhang 3: Ausfuhrungsverordnung "Umsetzung und Kontrolle zu preisginstigem
Wohnraum im Sinne von § 49b PBG" vom 12. Oktober 2022

iv. Anhang 4: Erlass der Ausfuhrungsverordnung zur Umsetzung und Kontrolle bei
preisgunstigem Wohnraum im Sinne von § 49b PBG, Erlduterungsbericht nach
Art. 47 RPV vom 12. Oktober 2022
v. Anhang 5: Bericht der nicht berlcksichtigen Einwendungen nach Art. 47 RPV
vi. Anhang 6: Bericht Uber die Arbeitszonen
vii. Anhang 7: Ubersicht iber die kommunale Mehrwertprognose
viii. Anhang 8: Ubersicht {iber die kantonale Mehrwertprognose

5. Vorprifungsberichte des Kantons Zirich

a. 1. Vorprufungsbericht des Kantons Zirich zur Gesamtrevision der Richt- und Nutzungs-
planung vom 6. April 2022

b. 2. Vorprifungsbericht des Kantons Zirich zur Gesamtrevision Richtplanung vom 14.
Februar 2024

c. 2. Vorprifungsbericht des Kantons Ziirich zur Gesamtrevision Nutzungsplanung vom 27.
Marz 2024
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