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Ausgangslage

Seit dem Jahr 2019 befindet sich die Beerstecher AG im Austausch mit den Behérden der Stadt Di-
bendorf, im Speziellen mit der Planungskommission, aufgrund ihres Anliegens nach der Verlagerung
ihres Betriebs- und Verarbeitungsschwerpunkt bis im Jahr 2030 von der Hochbordstrasse weg an
zwei neue Standorte im Landwirtschaftsgebiet zwischen Diibendorf und Fallanden, wo sich viele ihrer
Anbaufldchen befinden.

Die Beerstecher AG fokussiert auf zwei Standorte: Standort 1 liegt in Gritagert/Hermikon (Kat.-Nr.
15626), wo sich bereits heute Personalunterkiinfte, Maschinenhalle und Folientunnel der Beerstecher
AG befinden, und soll um weitere Unterk(infte, eine Werkstatt und insbesondere eine zusétzliche
Maschinenhalle erweitert werden kdnnen. Standort 2 ist noch nicht abschliessend bestimmt, soll aber
méglichst nahe bei der Féllandenstrasse liegen, auf Féllander Gemeindegebiet. Dort findet die Verar-
beitung und der Verlad der Ernteprodukte auf die Lastwagen fiir den Transport statt, nétig sind u. a.
der Bau einer neuen Rdisthalle. Fiir die Realisierung beider Standorte wird je ein privater Gestal-
tungsplan benétigt.

Auch im Landwirtschaftsgebiet kann es zweckméssig sein, bei der Erstellung grésserer Bauten und
Anlagen einen privaten Gestaltungsplan nach §83 ff PBG aufzustellen. Mit einem Gestaltungsplan
werden — im vorliegenden Fall fur das Grundstiick Gritagert — die einzelnen erlaubten Baubereiche in
ihrer Lage samt erlaubter Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten abschliessend festgelegt.
Gleichzeitig erméglicht der Gestaltungsplan die Regelung wichtiger raumplanerischer Zielsetzungen,
beispielsweise eine optimale, flichenminimierte Erschliessung und Anordnung der Parkierung, eine
moglichst schonende Integration in die Landschaft oder erhhte Umwelt- und Energievorgaben. Der
bisherige Weg Uber standige Baubewilligungsverfahren fiir den Umbau, die Vergrésserung oder den
Neubau jeder Einzelbaute soll gerade dadurch verhindert werden und eine Gesamtschau sowie ein
gesamthaftes Regelwerk geschaffen werden.

Bereits im Herbst 2019 gelangte die Beerstecher AG mit einem Entwurf der Unterlagen fir einen Ge-
staltungsplan "Gritégert, Hermikon" an die Planungskommission und den Stadtrat. Nebst den or-
dentlichen Gestaltungsplandokumenten (Plan, Bestimmungen, Planungsbericht) gehéren dem Dossi-
er auch ein Betriebskonzept der Beerstecher AG, bestehend aus den Dokumenten "Der Betrieb" und
"Die Aussiedlung". Besonders in letzterem werden die bestehenden und die zukiinftig vorgesehenen
Standorte mitsamt ihren vorgesehenen Nutzungen erldutert. Der Stadtrat studierte die vorgelegten
GP-Dokumente und befand auf Antrag der Planungskommission in seinem Beschluss vom 19-326
vom 05.09.2019, dass die vorgebrachten Argumente fiir den Standort "Gritagert" noch zu wenig
Uberzeugend sind. Es waren zum damaligen Zeitpunkt zudem zwei wichtige Fragen offen: Wo genau
befindet sich der geplante Standort 2 mit der Risthalle und was passiert mit dem Grundstlick im
Hochbord, welche Entwicklung ist dort vorgesehen und in welcher Form kann dort ein Mehrwert fiir
die 6ffentliche Hand geschaffen werden? Der Stadtrat wies deshalb den Gestaltungsplan zuriick fir
weitere Gesprache und Abklarungen.

In den Jahren 2020 bis 2022 fanden diverse Gesprachs- und Diskussionsrunden zwischen der Beer-

stecher AG und der Planungskommission statt, in welcher nach Lésungen fiir einen gemeinsamen
Weg gesucht wurde. Die Beerstecher AG trieb zudem die Entwicklung ihres Areals im Hochbord
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voran und entwickelte mit renommierten (Landschafts-)Architekturbliros einen Bebauungsvorschlag
in Form eines Richtprojekts, welcher durch seine stadtebaulichen Qualitdten und den grossziigigen
Freiraum Uberzeugt. Aus dem Richtprojekt ist der private Gestaltungsplan "Kat. Nr. 16941 und 16972"
entstanden, welchen der Stadtrat am 18. August 2022 zur offentlichen Auflage freigegeben hat. Im
Oktober 2022 hat der Stadtrat zudem einem Verhandlungsmandat zugestimmt (SRB 22-564), in wel-
chem definiert ist, welche Mehrwertausgleichsmassnahmen zugunsten der offentlichen Hand die
Eigentimerschaft am Standort Hochbord leisten soll.

Erwagungen

Im Dezember 2022 ist das Planungsbiiro Suter von Kanel Wild AG, welches im Auftrag der Beerste-
cher AG die Ausarbeitung des privaten Gestaltungsplans Gbernimmt, erneut auf die Stadt Diibendorf
zugekommen mit der Bitte, den Gestaltungsplanentwurf dem Stadtrat vorzulegen. Dies aufgrund der
geschilderten Entwicklungen in den Jahren 2020-2022. Der Planungsbericht wurde Gberdies mit ei-
nem Anhang (Anhang 5, S. 67-78) erganzt, in welchem auf die im Jahr 2019 gedusserten Bedenken
der Stadt Dubendorf zur Frage des Standorts, zum Mehrwertausgleich und zu den Kompensations-
und Ausgleichsmassnahmen von Seiten der Beerstecher AG eingegangen wird: Hinsichtlich der
Standortwahl wird nochmals dargelegt, dass der Standort Gritagert fir den Maschinenpark inkl.
Werkstatt und fiir die Unterkiinfte der Arbeiterinnen und Arbeiter am besten eignet, weil er in unmit-
telbarer Nahe zu einem Grossteil der Dibendorfer Anbauflachen der Beerstecher AG liegt und des-
halb kurze Wege (und somit vergleichsweise geringe Verkehrs- und Larmbelastungen) entstehen.
Hinsichtlich der Fragen des Mehrwertausgleichs der offentlichen Hand wird auf die laufenden Ver-
handlungen am Standort Hochbord verwiesen. Gewisse Kompensations- und Aufwertungsmassnah-
men zur Umwelt und Okologie sind wiederum in den Bestimmungen des Gestaltungsplans vorgese-
hen: In Art. 5 der Bestimmungen werden die naturnahe Umgebungsgestaltung und der 6kologische
Ausgleich geregelt, in Art. 8 die Bestimmungen zur Kompensation der Fruchtfolgeflachen. Ausserdem
verlangt Art. 9 die Wiederherstellung des frilheren Zustands, sobald keine landwirtschaftliche Nut-
zung der Bauten mehr erfolgt.

Suter von Kénel Wild AG bittet den Stadtrat, den privaten Gestaltungsplan vorerst fir die kantonale
Vorpriufung freizugeben, damit vom Kanton eine Stellungnahme eingeholt wird, ob dieser im Grund-
satz dem Gestaltungsplan zustimmen kann und falls ja, welche Auflagen er in diesem Zusammen-
hang stelit. Die offentiiche Auflage und Anhérung soll erst in einem néchsten Schritt, nach Vorliegen
der kantonalen Vorpriifung und entsprechender Uberarbeitung der Gestaltungsplanunterlagen, erfol-
gen. Die Freigabe fir die offentliche Auflage muss wiederum durch den Stadtrat erfolgen.

Die Planungskommission hat den Gestaltungsplan und die aktuelle Situation an ihrer Sitzung vom
20. Dezember 2022 diskutiert. Der Argumentation zur Standortwahl und zum Mehrwertausgleich kann
die Kommission grundsatzlich folgen, solange der eingeschlagene Weg weiterverfoigt wird und zu
einer befriedigenden Ldosung fiihrt (laufende Verhandlungen zu den Mehrwertausgleichsmassnahmen
am Standort Hochbord). Hinsichtlich der Regelung der Kompensations- und Aufwertungsmassnah-
men gemass vorliegenden Gestaltungsplanbestimmungen ist die Planungskommission noch nicht
vollstandig zufrieden. Insbesondere in den Themenbereichen Erschliessung und Parkierung (Fla-
chenverbrauch, versiegelte Fldchen) und Energiekonzept-/Energieversorgung (modernes Konzept mit
Verzicht auf fossile Energietrager) sind aus Sicht der Kommission noch Verbesserungsschritte not-
wendig. Die Planungskommission ist jedoch der Ansicht, dass eine Verbesserung dieser Punkte noch
in einer Uberarbeitungs- und Bereinigungsphase nach durchgefiihrter Vorpriifung und vor der Verab-
schiedung fiir die 6ffentliche Auflage erfolgen kann. Sie empfiehlt deshalb dem Stadtrat, den vorlie-
genden privaten Gestaltungsplan Griitdgert Hermikon fiir die kantonale Vorpriifung freizugeben.
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Beschluss

1.

Der private Gestaltungsplan "Griitdgert Hermikon" vom 6. Dezember 2022 wird zuhanden der
kantonalen Vorpriifung verabschiedet.

Die Stabstelle Stadtplanung wird beauftragt, die nach der Verarbeitung des Resultats der kan-
tonalen Vorprifung Gberarbeitete Gestaltungsplanvorlage dem Stadtrat zur Verabschiedung fiir
die éffentliche Auflage und Anhdrung erneut vorzulegen.

Kommunikation

1.

2.

Dieser Beschluss ist 6ffentlich.
Die offentliche Kommunikation erfolgt mit: Stadtratsbulletin

Kurztext fur Stadtratsbulletin: Mit dem privaten Gestaltungsplan "Gritagert, Hermikon" wird auf
dem Areal der Beerstecher AG im Landschaftsgebiet Hermikon der planungsrechtliche Rah-
men fur die Nutzung und die bauliche Erweiterung des Standorts geschaffen. Der Stadtrat hat
den privaten Gestaltungsplan "Griitagert Hermikon" zuhanden der kantonalen Vorpriifung ver-
abschiedet.

Auskunftsperson bei Medienanfragen: Dominic Mller, Hochbauvorstand
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