Kanton Ziirich

Stadt Diibendorf a I I rea I

U

Fassung fiir die kantonale Vorpriifung / 6ffentliche Auflage

Aufhebung privater Gestaltungsplan
“Firma Maag-Technic AG" vom 24. Februar 1988

Planungsbericht nach Art. 47 RPV

——y—

Kloten, 22. Juli 2026 / du.1344 / Hem, Saf

(c Gossweiler

Gossweiler Ingenieure AG
Lindenstrasse 23
member of 8302 Kloten
Suisse,ing Telefon 044 815 51 00

www.gossweiler.com




Aufhebung privater Gestaltungsplan "Firma Maag-Technic AG" Gossweiler

Auftraggeberin Allreal Generalunternehmung AG

Bearbeitung Gossweiler Ingenieure AG

Versionsverlauf Version Datum Visum Kommentar
1.0 22.07.2026  Hem

Fassung fir die kantonale Vorprifung /
offentliche Auflage

22.Juli 2026 2/19



Aufhebung privater Gestaltungsplan "Firma Maag-Technic AG"

Inhaltsverzeichnis

1

Planungsgegenstand und Ziele

1.1 Ausgangslage

1.2 Planungsgebiet

2 Verfahren

2.1 Kantonale Vorpriifung (folgt)

2.2 Offentliche Auflage und Anhérung (folgt)
3 Grundlagen und Rahmenbedingungen
3.1 Kantonaler Richtplan

3.2 Regionaler Richtplan

33 Kommunal

3.3.1  Réaumliches Entwicklungskonzept

3.3.2 Kommunaler Richtplan

3.3.3  Freiraum Hochbord

3.34 Bau- und Zonenordnung

4 Fazit und Auswirkungen der Aufhebung
5 1. Kantonale Vorprifung (folgt)

6 Anhang

Beilage

Gossweiler

N N oo oo o0 i A bN

11
11
12
14
15
17
18
19

Privater Gestaltungsplan "Sonnentalstrasse 8", Situationsplan im Massstab
1:500, dat. 22. Juli 2026

Privater Gestaltungsplan "Sonnentalstrasse 8", Vorschriften, dat. 22. Juli
2026

Privater Gestaltungsplan "Sonnentalstrasse 8", Planungsbericht nach Art. 47
RPV, dat. 22. Juli 2026

22.Juli 2026

3/19



Aufhebung privater Gestaltungsplan "Firma Maag-Technic AG" Gossweiler

1 Planungsgegenstand und Ziele

1.1 Ausgangslage

Die Allreal Office AG ist Eigentiimerin des Grundstticks Nr. 16953 im Quartier
Hochbord in Diibendorf, auf welchem aktuell der bestehenden private Gestal-
tungsplan "Firma Maag-Technic AG" aus dem Jahr 1988 besteht.

Geénderte Rahmenbedingungen In den Jahren seit der Aufstellung des privaten Gestaltungsplanes "Firma
Maag-Technic AG" haben sich die Stossrichtungen und Ziele fir die Entwick-
lung des Quartiers sowie die entsprechenden Grundlagen (vgl. Kapitel 3) stark
verandert. Das ehemals industriell gepragte Quartier soll zu einem durchmisch-
ten, urbanen Quartier mit einem vielfaltigen Nutzungsmix, welcher auch
Wohnnutzung beinhaltet, entwickelt werden.

Seit der Umzonung von einer Industrie- zu einer Zentrumszone in den 1990er-
Jahren ist die Transformation des Quartiers inzwischen weit fortgeschritten. Die
heutige Gewerbenutzung wirkt zunehmend wie ein Fremdkérper innerhalb des
Gebiets.

Zielsetzung Unter Berlicksichtigung dieser neuen Stossrichtungen sieht die Allreal Office
AG eine Neuentwicklung des Grundstlicks Nr. 16953 vor.

Zur Erreichung eines qualitatsvollen Bebauungs-, Aussenraum- und Erschlies-
sungskonzepts fiir eine Ersatziiberbauung wurde ein Studienauftrag durchge-
fihrt. Ziel war die Sicherstellung einer modernen und hochwertigen Uberbau-
ung mit zeitgemassen Wohnungen und Biiro- sowie Gewerbeeinheiten, welche
den heutigen Anforderungen der Quartiersentwicklung entspricht. Das Sieger-
projekt von E2A Piet Eckert und Wim Eckert Architekten AG zusammen mit
Balliana Schubert Landschaftsarchitekten AG wurde in der Zwischenzeit zu
einem Richtprojekt weiterbearbeitet, fir welches mit dem neuen privaten Ge-
staltungsplan "Sonnentalstrasse 8" die gemass Bau- und Zonenordnung (BZO)
notwendige planungsrechtliche Basis geschaffen werden soll.

Um eine Entwicklung gemass heute geltenden Stossrichtungen und Zielen
resp. dem ermittelten Richtprojekt zu ermdglichen, ist der bisher rechtsgultige
Gestaltungsplan "Firma Maag-Technic AG" aus dem Jahr 1988, parallel zur
Festsetzung des neuen privaten Gestaltungsplanes "Sonnentalstrasse 8" aufzu-

heben.

Abgrenzung der vorliegenden Der vorliegende Planungsbericht behandelt die Aufhebung des heute rechts-

Planung kraftigen privaten Gestaltungsplanes "Firma Maag-Technic AG" aus dem Jahr
1988. Der parallel ausgearbeitete, neue private Gestaltungsplan “"Sonnen-
talstrasse 8" liegt dem vorliegenden Bericht zur besseren Nachvollziehbarkeit
bei.

Bestandteile der Planung Die vorliegende Planung besteht aus den folgenden Unterlagen:

Aufhebung Gestaltungsplan, Unterschriftenblatt, dat. 22. Juli 2026

Aufhebung Gestaltungsplan, Planungsbericht nach Art. 47 RPV,
dat. 22. Juli 2026
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1.2 Planungsgebiet

Lage des Planungsgebiets Die Flache des rechtsgliltigen Gestaltungsplanes umfasst das Grundstlick Nr.
16953 mit einer Flache von 16'621 m2. Das Grundsttick liegt innerhalb des Ent-
wicklungsgebiets "Hochbord" in der Stadt Diibendorf und wird durch die std-
lich verlaufende "Sonnentalstrasse", die westlich verlaufende "Querstrasse"
sowie die nordlich verlaufende "Industriestrasse" gefasst.

S, & ], -
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Abbildung 2 * Luftbildaufnahme mit Gestaltungsplangebiet (Quelle: GIS-ZH,
abgerufen am 30. Mai 2025)
Entwicklungsgebiet Hochbord Das Entwicklungsgebiet Hochbord in Diibendorf umfasst rund 36 Hektar, be-

findet sich im westlichen Siedlungsteil der Stadt Dibendorf und grenzt an den
Stadtteil Schwamendingen der Stadt Zurich. Seit der Umzonung des Gebiets
von einer Industrie- zu einer Zentrumszone in den 1990er-Jahren entwickelt
sich dieses zu einem urbanen Quartier mit vielfaltiger Nutzung. Dank der her-
vorragenden Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr, insbesondere durch den
nahegelegenen Bahnhof Stettbach, bietet das Quartier grosses Potenzial fiir
Wohn- und Arbeitsplatze. Das Gebiet Hochbord gilt als eines der dynamischs-
ten Entwicklungsgebiete in der Flughafenregion.

In der Umgebung liegen eine Vielzahl an Einrichtungen des alltaglichen Le-
bens, besonders Einrichtungen der Nahversorgung im Lebensmittelbereich
und der Gastronomie.

Bestand heute Auf dem Grundstiick Nr. 16953 besteht heute ein Gebdude (Assek.-Nr. 3599),
welches Biiro-, Industrie-, Gewerbe-, Gastronomie-, Archiv- und Lagerflachen
sowie eine Hauswartwohnung umfasst. Im Untergrund besteht eine Einstellhal-
le mit insgesamt 100 Einstellplatzen. Erganzend dazu befindet sich im norddst-
lichen Bereich des Grundstlicks ein oberirdischer Parkplatz mit insgesamt 111
Aussenabstellplatzen. Die planungsrechtliche Grundlage fiir den Bestand bildet
der rechtsgliltige Gestaltungsplan "Firma Maag-Technic AG".

Das bestehende Gebaude aus dem Jahr 1974 wurde in drei Etappen erweitert
(1986, 1993/1994, 2005) und bedarf in den kommenden Jahren umfassender
Erneuerungsmassnahmen.

22.Juli 2026 5/19



Aufhebung privater Gestaltungsplan "Firma Maag-Technic AG" Gossweiler

Aufhebung bestehender
Gestaltungsplan

Festsetzung neuer Gestaltungsplan

Kantonale Vorprifung

Anpassung
Gestaltungsplan

Einwendungs- und
Anhorungsverfahren

Einwendungen und
Stellungnahmen

Stellungnahme ZPG

2 Verfahren

Im Folgenden wird das Verfahren resp. der Ablauf der Aufhebung des Gestal-
tungsplanes aufgelistet:

Voraussichtlicher Ablauf Termine
Kantonale Vorpriifung XX
Offentliche Auflage/Anhérung XX

Anpassungen und Uberarbeitung aufgrund kantonaler

Vorprifung und 6ff. Auflage/Anhérung =
Festsetzung durch Gemeinderat XX
Genehmigung durch Baudirektion XX
Publikation (Festsetzung und Genehmigung) XX
Ablauf Rekursfrist XX
Publikation Inkrafttreten XX

Die Festsetzung des neuen privaten Gestaltungsplanes "Sonnentalstrasse 8"
durch den Stadtrat erfolgt nach der Aufhebung des privaten Gestaltungsplans
"Firma Maag-Technic AG" durch den Gemeinderat.

2.1 Kantonale Vorpriifung (folgt)

Die Baudirektion Kanton Zirich hat mit dem Vorprifungsbericht vom xx.xx.xxxx
im Rahmen der kantonalen Vorpriifung Stellung zur Aufhebung genommen.

Die Antrage aus dem Vorprifungsbericht vom xx.xx.xxxx wurden so weit wie
moglich beriicksichtigt und sind in die Uberarbeitung des Gestaltungsplanes
eingeflossen. Der Umgang mit den Riickmeldungen kann dem Kapitel 5 ent-
nommen werden.

2.2 Offentliche Auflage und Anhérung (folgt)

Die Stadt Diibendorf hat mit Beschluss vom xxx die Aufhebung des Gestal-
tungsplanes zur offentlichen Auflage und Anhérung der nach- und nebenge-
ordneten Planungstrager gemass § 7 PBG verabschiedet.

Die offentliche Auflage und Anhérung erfolgten wahrend 60 Tagen ab dem
XXX.

Im Rahmen der offentlichen Auflage sind xxx Einwendungen eingegangen. Die
Gemeinden xxx haben im Rahmen der Anhdrung xxx Einwendungen vorge-
bracht.

Die Zircher Planungsgruppe Glattal (ZPG) hat mit Schreiben vom xxx Stellung
zum Gestaltungsplan genommen.
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Aufhebung privater Gestaltungsplan "Firma Maag-Technic AG"

Raumordnungskonzept
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3  Grundlagen und Rahmenbedingungen

3.1 Kantonaler Richtplan

Gemass Raumordnungskonzept des kantonalen Richtplans liegt das Gestal-
tungsplangebiet im Handlungsraum "Stadtlandschaft", welcher zusammen mit
dem Handlungsraum "urbane Wohnlandschaften" kiinftig mindestens 80 %
des Bevolkerungswachstum aufnehmen soll.
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Abbildung 3 Handlungsraume im Grossraum Zlrich (Stana: 11. Mérz- 2024)

Der kantonale Richtplan des Kantons Ziirich wurde am 11. Marz 2024 mit Be-
schluss des Kantonsrates festgesetzt.

A BTy e . ) P“'\w’:‘
Abbildung 4 Planausschnitt kantonaler Richtplan (Stand: 11. Marz 2024)
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Aufhebung privater Gestaltungsplan "Firma Maag-Technic AG" Gossweiler

Das Planungsgebiet ist in der Richtplankarte dem Siedlungsgebiet zugewiesen
und rechtskraftig zoniert.

Es ist ausserdem als Zentrumsgebiet deklariert. In Zentrumsgebieten sollen
dichte Siedlungsteile mit hoher Siedlungsqualitdt erhalten bleiben bzw. neu
geschaffen werden. Die baulichen Dichten sind, angepasst an die 6rtlichen
Gegebenheiten festzulegen. Die Bebauungs- und Aussenraumstruktur sind so
zu planen und anzulegen, dass ein angenehmes Lokalklima gefordert wird. Der
Wirtschaft sind optimale Standorte zur Verfligung zu stellen, insbesondere
solche mit hoher Erschliessungsqualitat durch den 6ffentlichen und - je nach
Nutzungsart — auch individuellen Verkehr. Die bereits vorhandenen infrastruk-
turellen Vorleistungen der &ffentlichen Hand sind optimal zu nutzen. Fir be-
stehende Fachmarkt- und Einkaufszentren sowie fiir das publikumsorientierte
Gewerbe ist die Erreichbarkeit mit dem motorisierten Individualverkehr sicher-
zustellen.

Das Entwicklungsgebiet "Wallisellen/Zirich/Dibendorf-Stettbach” soll in Ab-
stimmung mit der kiinftigen Nutzung des Flugplatzareals Diibendorf und mit
der Erweiterung der Glattalbahn weiterentwickelt werden.

Der militérisch genutzte Flugplatz Dibendorf erfahrt eine Umnutzung hin zu
einem zivilen Flugplatz flr Forschungs-, Test- und Werkflige mit militérischer
Mitbenutzung und fir die Entwicklung des Innovationparks.

Die Glattalbahn soll mittelfristig zwischen dem nérdlich des Hochbord gelege-
nen Gebiet "Giessen", Uiber den "Bahnhof Diibendorf* sowie den "Flugplatz
Diibendorf" bis zum "Bahnhof Dietlikon" verlangert werden. In Koordination
mit dieser Erweiterung soll mittelfristig auch die Tramlinie von "Schwamendin-
gen" Uber "Altried" bis "Dietlikon" verlangert werden. Zwischen "Stettbach"
und dem "Zoo Zirich" soll zudem kurz- bis mittelfristig eine Luftseilbahn er-
stellt werden.
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3.2 Regionaler Richtplan

Der regionale Richtplan ist behordenverbindlich und dient als Grundlage fir
die kommunale Richt- und Nutzungsplanung der Verbandsgemeinden. Die
Stadt Dibendorf gehort der Ziircher Planungsgruppe Glattal an.

Der regionale Richtplan Glattal wurde im Jahr 2018 (14. Februar 2018 mit RRB
Nr. 123 / 2018) festgesetzt und seither mehreren Teilrevisionen unterzogen.
Die letzte Teilrevision des regionalen Richtplans wurde am 13. Mérz 2024 (RRB
Nr. 257 / 2024) durch den Regierungsrat festgesetzt.
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A A A
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I I I Hohe bauliche Dichte ’ !‘! ] / } SJ‘
(best.) ' ’4 By ¢ } ;
Eignungsgebiet fiir 7| ' ; ’ Pa h ;!'
il Hochhauser e ‘ ’. (A r
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(best.)
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//// (best.)

Abbildung 5  Planausschnitt regionaler Richtplan "Siedlung und Landscaft"
(Teilrevision 2021, Stand: 13. Marz 2024)

Dichtestufen Das Gestaltungsplangebiet wird gemass dem Zielbild 2030 und dem RegioROK
2017 der hohen Nutzungsdichte zugeordnet (150 — 300 K / ha Bauzone). Die
hohe Dichtestufe bezieht sich auf eine Lage, die mit dem 6ffentlichen Verkehr
besonders gut erschlossen ist.

Legende
Gestaltungsplan-
perimeter

Regional
Sehr hohe | p
Nutzungsdichte )

Hohe Nutzungsdichte

il o

Mittlere N

Nutzungsdichte p -— - (
Geringe \’:'T.T‘ ‘
Nutzungsdichte { - i) /

Abbildung 6 Dichtestufen, Regionaler Richtplan Glattal (Teilrevision 2021, Stand:
13. Marz 2024)
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Eignungsgebiet fir Hochhauser

Legende
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-

Gestaltungsplanpe-
rimeter
Eignungsgebiet fir
Hochhéauser
Eventualgebiet fur
Hochhéauser
Ausschlussgebiet fir
Hochhéauser

Der Bereich des Gestaltungplangebietes wird als Eignungsgebiet fir Hochhau-
ser ausgewiesen und liegt im Hochhausgebiet "Hochbord / Giessen bis Flug-
platzkopf / Innovationspark, Dibendorf" (im Plan mit der Ziff. 3 ausgewiesen).
In diesen Eignungsgebieten kdnnen die Gemeinden und Stadte Hochhduser
mit Uber 40 m Gebdudehohe zulassen. Hochhéduser setzen eine vollstandige
Abklarung aller planerischen Aspekte voraus. Im Hochhausgebiet (Ziff. 3) muss
das Vorhaben mit dem Sicherheitszonenplan des Flugplatz Dibendorf koordi-
niert werden.

; T
s l"- P

.ﬁl

Abbildung 7 Planausschnitt Gebiete mit und ohne Zulassigkeit fiir Hochhauser
(Teilrevision 2021, Stand: 13. Marz 2024)
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Aufhebung privater Gestaltungsplan "Firma Maag-Technic AG"

3.3 Kommunal

3.3.1

Raumliches Entwicklungskonzept

Gossweiler

Als Grundlage fir die laufende Ortsplanungsrevision der Stadt Diibendorf

wurde im Jahr 2020 ein raumliches Entwicklungskonzept (REK) erarbeitet. Die-
ses zeigt konzeptionell auf, wie sich die Stadt in den nachsten rund 20 Jahren
entwickeln soll.

aoon

|

Abbildung 8
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Bewahren
Moderate Veranderung der Baustruktur unter Beriicksichti-

gung der er 1 Siedlur

Weiterentwickeln (Verdichtungsgebiet)
Veranderung der Baustruktur unter Berucksichtigung und
teilweise auch Veranderung der Siedlungsstruktur

Umstrukturieren (Verdichtungsgebiet)
Ersatz bestehender Baustrukturen und Transformation der
heutigen Siedlungs- und Nutzungsstruktur

Zentrum
Starkung des Zentrums als attraktiver, &ffentlicher
Lebensraum

Nebenzentrum
Entwicklung von Hochbord + Innovationspark zu pragenden,
urbanen und stark mit Zentrum verbundene Nebenzentren

Bahnhof
Entwicklung des Bahnhofs zu einem attraktiven Ankunftsort
und zur Starkung des angrenzenden Zentrums

Stadtraumpréagende Strassenachsen
Stadtebauliche Starkung der Hauptachsen unter Einbezug
des oﬁentjichen Raums und der angrenzenden Quartiere

Vernetzen
Férderung eines igen Lar
und der Quartieranbindung an die Zentren und Fil's

kehrsnetzes

Fil Jaune
Schaffung neuer Begegnungsraumen (Abfolge von stadtweit
bedeutenden, ffentlichen Nutzungen und Freiraumen)

illll)

R g

(Il &

[l 4

®

Fil Bleu
Starkung des Glattraums als Naherholungs- und Naturraum
sowie Langsamverkehrsachse

Siedlungsgewésser
Revitalisierung der Gewasser und dessen Aufwertung als
Freiraum im Siedlungsgebiet

Fil Vert
Schaﬁung und Etablierung des Regluna\parks als
und L

Landschaftsraum
Schutzung des Natur- und Landschaftsraumes und
Starkung als Landschatft fur eine Stunde (Naherholung)

Freizeitanlagen

@ Bundelung und Stirkung der Freizeitnutzungen beim

Areal Obere Miihle und der Sportanlage Dirrbach

Ausflugsziel
Sicherung der Ausflugsziele und deren Anbindung

Quartiere

1: Zentrum 2: Bahnhof 3: Innovationspark/Aviatik
4: Mitte: 5: Hochbord 6: Uberlandstrasse

7- Nord 8: Sud 9: Sonnenberg

10: Gfenn 1:G 1 12: ten

Réumliches Entwicklungskonzept Diibendorf,
Stand 15. September 2020

Das Gestaltungsplangebiet liegt gemass REK in einem weiterentwicklungs-
resp. Verdichtungsgebiet sowie im Nebenzentrum Hochbord. In Gebieten,

welche weiterentwickelt werden sollen, soll die Baustruktur unter Berlicksichti-
gung und teilweise auch Veranderung der Siedlungsstruktur weiterentwickelt
werden.
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3.3.2 Kommunaler Richtplan

Die Richtplanung der Stadt Dibendorf wird zurzeit einer Revision unterzogen.
Vorliegend wird Bezug genommen auf die zur Festsetzung verabschiedete
Fassung der Richtplanung vom 22. November 2024.

Teil Siedlung und 6ffentliche Bauten und Anlagen

BUNE

%hg%ii

Ausschnitt kommunaler Richtplan Stadt Dibendorf, Teil Siedlung und
offentliche Bauten und Anlagen (Stand Festsetzung 2024)

= &
Abbildung 9

Gemadss kommunalen Richtplan Teil Siedlung und Landschaft ist das Gestal-
tungsplangebiet dem Mischgebiet M1 Hochbord zugeteilt. Entwicklungen sind
mit dem Teilrichtplan Hochbord sowie den Stadtraumpragenden Strassenach-
sen zu koordinieren.

Das Gebiet Hochbord soll sich zu einem pragendem, urbanen und stark mit
dem Zentrum verbundenen Nebenzentrum entwickeln. Es ist ein Uibergreifen-
des Freiraumkonzept, insbesondere in Bezug auf die Strassenachsen und die
Hierarchisierung der einzelnen Freirdume umzusetzen. Die Strassenrdume sol-
len durch Betriebs- und Gestaltungskonzepte umgestaltet und die Verkehrsfla-
chen dadurch reduziert werden.

Das Hochbord gilt als wichtigstes Verdichtungsgebiet der Stadt Dilbendorf. Die
Weiterentwicklung geht einher mit erkennbarer Qualitat und der Behebung
von stadtebaulichen und freirdumlichen Mangeln. Die Entwicklung ist mit dem
Teilrichtplan Zentrumszone Hochbord zu koordinieren.

Die Stadtraumpragenden Strassenachsen verbinden die Zentren von Diben-
dorf miteinander und prégen das Stadtbild nachhaltig. Die Ringstrasse wie
auch die Zirichstrasse sind als solche definiert. Der bestehende Gestaltungs-
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Schule

Festlegungen

Gestaltungsplan-
perimeter
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Sekundére Achsen
Entwicklungseinheiten
Erganzende Fussweg-
verbindungen mit
Anordnungsspielraum

plan befindet sich zwischen den von der Ringstrasse abzweigenden Sonnen-
talstrasse und der Industriestrasse. Diese sollen als von den Stadtraumprégen-
den Strassenachsen spur- und erlebbare Nebenstrassen ausgestaltet werden.

Zwischen der Industrie- und der Ringwiesenstrasse wird eine Verbesserung der
Verbindung des Fuss- und Veloverkehrs angestrebt. Dadurch soll die rdumlich
funktionale Vernetzung unter den Quartieren gestérkt werden.

Stdlich der Sonnentalstrasse befinden sich eine im Richtplan verankerte Schul-
anlage, welche im Rahmen des privaten Gestaltungsplan Three Point gesichert
und umgesetzte wurde.

Teilrichtplan Hochbord

Der Teilrichtplan Hochbord ist von der Revision der Richtplanung ausgenom-
men und bleibt in seiner Fassung aus dem Jahr 2017 rechtskréftig. Es werden
die Rahmenbedingungen flr die Quartiersentwicklung Hochbord festgelegt.

¢ Um das Hochbord als neues stadtisches Zentrum zu positionieren, sind
hochwertige Projekte einzufordern.

¢ Das Gebiet wird mit einem Konglomerat der beiden Bebauungstypen
"Block" und Hochhaus" Uberbaut.

Fur Hochhé&user gelten erhdhte Anforderungen.

Die Strassenrdume und die baufeldbezogenen Aussenraume sind entspre-
chend ihrer Bedeutung und Funktion zu gestalten und zu begriinen.

¢ An geeigneten Lagen ist ein hoher Wohnanteil zuzulassen / publikumsori-
entierte Nutzungen im Erdgeschoss vorzuschreiben.

¢ Abgestimmt auf die Strassenhierarchien sind in der Nutzungsplanung die
Lagen der Zufahrten zu regeln.

¢ Vor dem Hintergrund der relativ grossen Flexibilitat in der Bebauungstypo-
logie ist im Rahmen der Baufeldentwicklung eine qualitativ hochwertige Ar-
chitektur einzufordern.

1)

o E— ‘ I I /
Ausschnitt kommunaler Teilrichtplan Zentrumszone Hochbord,
Stadt Dubendorf (2017)

Abbildung 10
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3.3.3 Freiraum Hochbord

Die Stadt Diibendorf strebt mit der Entwicklung und Verdichtung im Gebiet
Hochbord die Erstellung einer hochwertigen Freiraumstruktur an.

Merkblatt Freiraumgestaltung Dafiir wurde im Jahr 2017 ein Merkblatt Freiraum Gestaltung erstellt, welches
Hochbord Qualitatskriterien fiir die Freiraumgestaltung im Hochbord definiert. Es werden
die folgenden Zielsetzungen verfolgt:

¢ Identitat — Freirdume als Visitenkarten des Quartiers
+ Offentliche Aussenraume als Platze und Inseln

¢ Strassenrdaume als Aufenthaltsbereiche

¢ Freirdume vernetzen

Freiraumkonzept Hochbord - Im Sinne einer gesamthaften Betrachtung der Freiraumstruktur im Gebiet
Stettbach Hochbord wurde im Jahr 2021 ein tibergreifendes Freiraumkonzept durch die
Stadtbildkommission Diibendorf erstellt.

Auf Gbergeordneter Ebene bildet sich ein Gesamtsystem von insgesamt fiinf
Landschaftsraumen / Freirdumen / Parkanlagen (Take Five). Bei naherer Be-
trachtung zeigt sich, dass insbesondere die zwischen der Ziirich- und Uber-
landstrasse verlaufende Nord-Siidachse von hoher Bedeutung zur Bildung
einer inneren, griinen Achse fiir den Langsamverkehr und die Erholung ist.

Lo I XN
Abbildung 11 Ausschnitt Freiraumkonzept Hochbord — Stettbach,
Stadt Dubendorf (2021)

2

22.Juli 2026 14/19



Aufhebung privater Gestaltungsplan "Firma Maag-Technic AG" Gossweiler

3.3.4 Bau- und Zonenordnung

Die Bau- und Zonenordnung der Stadt Dibendorf wird zurzeit einer Revision
unterzogen. Vorliegend wird Bezug genommen auf die zur Festsetzung verab-
schiedeten Fassung der Bau- und Zonenordnung vom 22. November 2024.

Der bestehende Gestaltungsplan liegt innerhalb der Zentrumszone ZD mit
Gestaltungsplanpflicht. Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe 11l (ES IlI).

icherwisen

attenhiof.
436

Legende
Gestaltungsplanperimeter

[]

wansens
. .

Kommunale Gestaltungs-
plane

sreeant

Gestaltungsplanpflicht

Zentrumszone D
Zentrumszone C
Wohnzone
5-geschossig W5
Wohnzone
4-geschossig W4

162/6 Industrie- und
Gewerbezone IG2 / 1G3
Zone fur offentliche

Bauten Oe 5 ,‘ ?,,N

Abbildung 12 ' Zénenplahausschnitt (Stand Festsetzung 2024)

Grundmasse In der Zentrumszone ZD gelten folgende Grundmasse

Art. 27 (vgl. Art. 27 BZO):
¢ Baumassenziffer max. 7 m3/m?
¢ Grinflachenziffer 15%/30% "
¢ Min. Wohnanteil gem. EP 3
¢ Max. Wohnanteil gem. EP ¥
¢ Fassadenhohe traufseitig max. -
¢ Gesamthohe max. 25m
¢ Gebaudeldnge max. unbes.
¢ Grenzabstand kleiner min. 35m
¢ Grenzabstand grosser min. -

) Der hdhere Wert gilt bei Hochhdusern (anteilsméssig zur Baumasse Hochhaus,
inkl. Sockelbereich im Umfang Hochhausgrundriss)

3 Erganzungsplan "Zentrumszone Hochbord" (vgl. Art. 31)

Nutzweise In den Zentrumszonen sind Wohnungen, &ffentliche Nutzungen sowie nicht
Art. 28 und massig stérendes Gewerbe zulassig.
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Erganzungsplan Zentrumszone
Hochbord

Legende

[]

[_] Anbaupflicht, Eckpunkte
und Linien
(Art. 31 Abs. 2 nBZO)
’//£: Gesamthohe Hochhaus-

bereich West max. 60 m

(Art. 55 Abs. 2 nBZO)
PR Baumreihe / Gebaude-

vorzone

(Art. 31 Abs. 6 nBZO)

Wohnanteil

min. 0% - max. 40% (Art.

31 Abs. 3 nBZO)

Wohnanteil

min. 40% - max. 80% (Art.

31 Abs. 3 nBZO)
Wohnanteil
min. 40% - max. 100%
(Art. 31 Abs. 3 nBZO)
E2%7 Publikumsorientierte
Erdgeschossnutzungen
(Art. 31 Abs. 4 nBZO)
Baufelder mit erhéhtem
Larmschutz
(Art. 31 Abs. 5 nBZO)
Bereich mit erhéhten
Anforderungen betref-
fend Storfallvorsorge
(Art. 56 Abs. 3 nBZO)

Art. 31 Abs. 1 BZO

Art. 31 Abs. 2 BZO

Art. 31 Abs. 3 BZO

Art. 31 Abs. 6 BZO

Gestaltungsplanpflicht
Art. 56 Abs. 3 BZO

Gestaltungsplanperimeter

Gossweiler

7

7
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Abbildung 13 Ergénzungsplan Zentrumszone Hochbord (Quelle: ZH-GIS, abgerufen
am 30. Mai 2025)
Die folgenden Festlegungen des Ergédnzungsplanes sind massgebend:

¢ Der Grenzbau ist mit schriftlicher Zustimmung des Nachbar gestattet.

¢ An die im Erganzungsplan bezeichneten Eckpunkte mit Anbaupflicht ist
beidseitig jeweils mit einer Anbauldnge von min. 15 m anzubauen. An die
Linien mit Anbaupflicht ist auf einer Anstosslange von min. 80 % anzubau-
en. Es besteht ein Anordnungsspielraum von 1.00 m. Vorspringende Ge-
baudeteile diirfen nicht ber die Baulinie hinausragen. Im Rahmen eines
Gestaltungsplanes kann von den Bestimmungen abgewichen werden.

¢ Der zulassige Wohnanteil betragt min. 40 % und max. 80 %. Der Wohnanteil
berechnet sich anhand des Bauvolumens liber dem massgebenden Terrain.

¢ In den gekennzeichneten Abschnitten sind Baumreihen zu pflanzen und die
Vorzonen sind strassenraumorientiert zu gestalten.

Der rechtskréftige Gestaltungsplan befindet sich im Gebiet mit Gestaltungs-
planpflicht. Folgende Anforderungen an die Erstellung eines Gestaltungsplanes
sind massgebend:

¢ Einhaltung der stadtebaulichen Prinzipien und der Gestaltungsgrundsatze
gemass Teilrichtplan "Zentrumszone Hochbord"
¢ Bewaltigung Verkehrsaufkommen

¢ Erflllung der Anforderungen an Arealiibebauungen
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4 Fazit und Auswirkungen der Aufhebung

Fazit Der rechtskréftige private Gestaltungsplan "Firma Maag-Technic AG" entspricht
nicht mehr den aktuellen Zielen und Stossrichtungen fiir die Weiterentwick-
lung des Quartiers Hochbord.

Gemass REK und kommunaler Richtplanung der Stadt Dibendorf soll sich
das Hochbord als Nebenzentrum vom Arbeitsplatzgebiet zum identitatsstif-
tenden Quartier mit attraktiver Nutzungsdurchmischung weiterentwickeln.
In der BZO wird ein Mindestwohnanteil von 40 % vorgeschrieben. Der be-
stehende Gestaltungsplan lasst eine solche Entwicklung nicht zu.

Der Teilrichtplan Hochbord legt die Rahmenbedingungen fiir die Quartiers-
entwicklung Hochbord fest. Die darin festgehaltenen stadtebaulichen Prin-
zipien und Gestaltungsgrundsatze sind in der Aufstellung von Gestaltungs-
planen zu berlcksichtigen. Der rechtskraftige Gestaltungsplan berlicksich-
tigt diese nicht.

Im Gebiet Hochbord soll nebst einer baulichen Verdichtung auch eine
hochwertige Freiraumstruktur erstellt werden. Ein essenzieller Bestandteil
des Freiraumkonzepts Hochbord ist die zwischen der Ziirich- und Uberland-
strasse verlaufende Nord-Sidachse. Der rechtskraftige Gestaltungsplan be-
rucksichtigt diese nicht.

Auswirkungen Durch die Aufhebung des heute rechtskraftigen privaten Gestaltungsplanes
"Firma Maag-Technic AG" wird eine Entwicklung entlang der heute massge-
benden Rahmenbedingungen resp. des parallel erarbeiteten privaten Gestal-
tungsplanes "Sonnentalstrasse 8" ermdglicht.

Der neue private Gestaltungsplan "Sonnentalstrasse 8" (vgl. Beilage) schafft die
bau- und planungsrechtliche Voraussetzung fiir die Realisierung einer stadte-
baulich und architektonisch qualitativ iberdurchschnittlichen Bebauung, wel-
che eine Verdichtung im Hochbord ermdglicht.

Im neuen privaten Gestaltungsplan "Sonnentalstrasse 8" werden die zentralen
Eckwerte, des aus einem Studienauftrag resultierenden Richtprojekts festge-
schrieben, um die erarbeiteten Qualitaten in der kiinftigen Umsetzung sicher-
zustellen.

Es wird ein hoher Nachhaltigkeitsgrad gesichert. Namentlich mit spezifischen
Vorschriften zur Aussenraumgestaltung und Bepflanzung. Die Konzeption und
Gestaltung des Freiraums wurde auf Basis des Gibergeordneten Freiraumkon-
zepts erstellt.

Die Anforderungen der Gestaltungsplanpflicht geméss BZO (Stand Festsetzung
vom 22. November 2024) der Stadt Dibendorf werden erfillt.

Planungsgrundsatze RPG Mit der Aufhebung des heute bestehenden privaten Gestaltungsplanes "Firma
Maag-Technic AG" resp. der Festsetzung des neuen privaten Gestaltungsplan
"Sonnentalstrasse 8" wird eine der Zentrumslage entsprechende Nutzung des
Gebiets und eine Verdichtung / Innenentwicklung im Sinne der Zielsetzung
von Art. 1 Raumplanungsgesetz (RPG) sichergestellt. Es wird eine Siedlungs-
entwicklung bezweckt, welche den Planungsgrundsatzen gemass Art. 3 Abs. 3
RPG gerecht wird.
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5 1. Kantonale Vorpriifung (folgt)

Der Aufhebung des privaten Gestaltungsplanes "Firma Maag-Technic AG"
wurde der Baudirektion des Kantons Zirich am xxxxx zur 1. Kantonalen Vor-
prifung eingereicht. Mit Vorprifungsbericht vom xxxx nahm das Amt fur
Raumentwicklung (ARE) unter Beizung des Amtes fiir Abfall, Wasser, Energie
und Luft (AWEL), dem Tiefbauamt (TBA) und dem Amt fir Mobilitat (AFM)
Stellung zum Entwurf des Gestaltungsplanes.

XXXX

Nachfolgend wird der Umgang mit den Riickmeldungen aus der 1. Kantonalen
Vorpriifung aufgezeigt.
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6 Anhang

1. Privater Gestaltungsplan "Firma Maag-Technic AG", Situationsplan im Mas-
sstab 1:500, vom 24. Februar 1988

2. Privater Gestaltungsplan "Firma Maag-Technic AG", Bestimmungen, vom
24. Februar 1988

3. Privater Gestaltungsplan "Firma Maag-Technic AG", Auszug aus dem Pro-

tokoll des Regierungsrates des Kantons Ziirich, Sitzung vom 24. Februar
1988
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1. Privater Gestaltungsplan "Firma Maag-Technic AG", Situations-
plan im Massstab 1:500, vom 24. Februar 1988
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2. Privater Gestaltungsplan "Firma Maag-Technic AG", Bestim-
mungen, vom 24. Februar 1988
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GESTALTUNGSPLAN MAAG-TECHNIC AG, SONNENTALSTR. 8 DUEBENDORF

Die Stadt Dlibendorf erldsst, gestutzt auf §§ 83 f des PBG

einen privaten Gestaltungsplan im Mst. l:500 mit nachfolgenden

Bestimmungen:

Art.

AXc.

Art.

Art.

ATT.

1

Zweck

Der private Gestaltungsplan ermoglicht den Fortbe-
stand und die betriebliche Erweiterung der Firma
Maag-Technic AG mit Bilro- und Lagerrdumen am bis-

herigen Standort.

Allgemeine Bestimmungen

Wo die nachfolgenden Bestimmungen keine besondere
Regelungen enthalten, gelten die Vorschriften der

jeweils glultigen Bauordnung.

Bestandteile

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan

im Mst. 1l:500 und den nachfolgenden Bestimmungen.

Geltungsbereich

Der Perimeter des Gestaltungsplanes ist im Plan

bezeichnet.

Grundmasse

1 Die Gebdude sind innerhalb der im Plan festgelegten

Mantellinie anzuordnen.

2 Das gesamte Bauvolumen der beiden Parzellen darf
nicht mehr als 155'ocoo m3 betragen. Die Berechnung
des Bauvolumens erfolgt gemdss Baumassenzifferbe-

rechnung des PBG.

3 Die im Plan festgelegten GebdaudehOhen dlirfen Ortlich
durch kleinere, ausschliesslich technisch bedingte

Aufbauten um hdchstens 3.00 m Uberschritten werden.



AT

AXt.

Art:

AYE .

6

Die Dachkante des neuen sechsgeschossigen Gebdude-
teils im Baubereich 5 darf diejenige des bestehenden
sechsgeschossigen Gebdudeteils (Kantine) nicht Uber-

schreiten

Der Ergdnzungsbau des Blrogebaudes im Baubereich 1
kann mit 6 Vollgeschossen erstellt werden. Die HoOhe

der bestehenden Dachkante ist weiterzufihren.

Nutzweise

Hochregallager, Behdlterlager und LKW-Verladehalle

dliirfen keine stdndige Arbeitsplatze enthalten

Erschliessung, Parkierung

]:

Flir Hochregallager, Behdlterlager und LKW-Verlade-

halle ist insgesamt 1 Abstellplatz vorzusehen.

Uebersteigt die Anzahl der erforderlichen Autoabstell-
pldtze die im Plan festgelegten Parkpldtze, missen
die restlichen Autoabstellpldtze unterirdisch ange-

ordnet werden.

Freifldchen

J;

Mindestens 15 % der Grundstlicksfldche beider Par-
zellen sind gemass Plan als Grinfldche anzulegen

und mit Baumen und Strduchern zu bepflanzen.

Die Autoabstellfldchen im nord-Ostlichen Arealteil
sind mit wasserdurchldssigem Belag (Rasengitter-

steine) zu erstellen und zu begriinen.

Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt mit der S6ffentlichen

Bekanntmachung der regierungsrdtlichen Genehmigung

in-Kraft.

20..-Mai.-1987 ta



Aufhebung privater Gestaltungsplan "Firma Maag-Technic AG" Gossweiler

3. Privater Gestaltungsplan "Firma Maag-Technic AG", Auszug aus
dem Protokoll des Regierungsrates des Kantons Ziirich, Sitzung
vom 24. Februar 1988



Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 24. Februar 1988

558. Privater Gestaltungsplan Diibendorf

Die Stadt Diibendorf besitzt eine mit RRB Nr. 828/1987 genehmigte
Bauordnung mit zugehdrigem Zonenplan.

Fiir das gemass Zonenplan der Industrie- und Gewerbezone IG3 zu-
geteilte Areal der Maag-Technic AG ist durch die Grundeigentiimerin
ein privater Gestaltungsplan erlassen worden. Am 26. Oktober 1987
stimmte diesem auch der Gemeinderat der Stadt Diibendorf zu; das Re-
ferendum gegen diesen Beschluss wurde nicht ergriffen. Da gemiss
Zeugnis der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 20. Januar 1988
dort kein Rekurs gegen diesen Beschluss hdngig ist, ersucht der Stadtrat
Diibendorf mit Schreiben vom 11. Januar 1988 um die Genehmigung
der Vorlage.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan soll der bereits altrechtlich ge-
plante Vollausbau der Maag-Technic AG ermdéglicht werden. Mit der
neuen Nutzungsplanung, welche eine andere Volumenberechnung fiir
die Industrie- und Gewerbezone beinhaltet, wiirde dieser geplante, in
einer ersten Etappe bereits realisierte Vollausbau verunmdglicht. Mit
dem Gestaltungsplan wird auf dem Betriebsareal eine saubere architek-
tonische Losung ermdglicht; iiberdies werden keine 6ffentlichen Interes-
sen beriihrt. Einer Genehmigung der Vorlage durch den Regierungsrat
steht deshalb nichts entgegen.

Auf Antrag der Direktion der 6ffentlichen Bauten
beschliesst der Regierungsrat:

I. Der private Gestaltungsplan Maag-Technic AG mit Zustimmung
des Gemeinderates der Stadt Diibendorf vom 26. Oktober 1987 wird ge-
nehmigt.

II. Mitteilung an den Stadtrat Diibendorf, 8600 Diibendorf (unter
Beilage von drei mit dem Genehmigungsvermerk versehenen Exempla-
ren des Gestaltungsplans, fiir sich und zuhanden der Grundeigentiime-
rin), die Kanzlei der Baurekurskommissionen, das Verwaltungsgericht
sowie an die Direktion der 6ffentlichen Bauten.

Zirich, den 24. Februar 1988

Vor dem Regierungsrat

Der Staatsschreiber:

i. V.
Hirschi



