K004-00-W01
Weisung an den Gemeinderat

ANTRAG

des St_adtrates vom 15. Dezember 2011 | eutopean ensrgy award

Weisung-Nr, 68

Geschdfts-Nr. GR 121/2011
Beschluss des Gemeinderates
betreffend

Zustimmung zum &ffentlichen Gestaltungsplan ,,Dreieck Giessen Nord“ sowie zur Anderung
des Gewiisserabstandslinienplans Nr. 7

Der Gemeinderat,

in Kenntnis eines Antrages des Stadirates vom 15. Dezember 2011, gestitzt Art. 29 Ziff. 4.1 der Ge-
meindeordnung vom 5. Juni 2005 .

beschliesst:

1 Im Zusammenhang mit dem &ffentlichen Gestaltungsplan ,Dreieck Giessen Nord* wird folgenden
Planungsmitteln, gestiitzt auf § 84 des Planungs- und Baugesetzes (PBG), zugestimmt:

1.1 Dem &ffentlichen Gestaltungsplan ,Dreieck Giessen Nord* auf den Grundstiicken Kat.-Nrn.
15777, 13469, 15369 und 15762, bestehend aus dem Situationsplan Massstab 1:500 und den
zugehdrigen Vorschriften, Fassung vom 1. Dezember 2011

1.2 Der Anderung des Gewasserabstandslinienplans Nr. 7, Fassung vom 1. Dezember 2011
Der Gestaltungsplan sowie die Anderung des Gew#sserabstandslinienplans bediirfen gemass

§ 89 PBG der Genehmigung durch die Baudirektion des Kantons Zlrich und treten nach der ent-
sprechenden &ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

2 Mitteilung an den Stadtrat zum Vollzug.
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1 Ausgangslage

Nordostlich der Giessenkreuzung liegt ein von der Uberlandstrasse, dem Chriesbach und dem Tras-
see der Glattalbahn umschlossenes Dreieck in der Industrie- und Gewerbezone 1G2, mit den Grund-
stiicken Kat.-Nm. 15777, 13469, 15369 und 15762, im Besitze von drei verschiedenen Eigentimern
(Kanton Zirich, Gaetano Bergamaschini, Hulda Minoretti [vertreten durch Aldo Minoretti]). Das Areal
gehort zum mit dem &ffentlichen Verkehr hervorragend erschlossenen kantonalen Zentrumsgebiet
Hochbord-Giessen-Neugut, dber das im Zonenplan eine Gestaitungspianpflicht festgelegt wurde, um
den stadtebaulichen Vorgaben enisprechende Uberbauungen realisieren zu kénnen.

Ein Provisorium-Neubau fiir ein Bilropavillon von G. Bergamaschini (Eigentirmer Grundstiick Kat.-Nr.
13469) auf dem Nachbargrundsttick Kat.-Nr. 15777 wurde mit SRB Nr. 9 vom 17. Januar 2008 — mit
der Begrindung der fehlenden planungsrechilichen Baureife — verweigert. Im Rekursverfahren hat
die Baurekurskommission in ihrem Urteil dies zwar gestitzt, gleichzeitig aber darauf aufmerksam
gemacht, dass die mangelnde Baureife als Verweigerungsgrund nach drei Jahren nicht mehr geliend
gemacht werden kann, wenn bis dahin nicht ein privater oder 6ffentlicher Gestaltungsplan ausgear-
beitet wurde.

Da durch die Grundeigentimer wahrend der dreijahrigen Frist keine Arbeiten fir einen Gestaltungs-
plan an die Hand genecmmen wurden, lag es im Interesse der Stadt, die Initiative zur Erstellung eines
offentiichen Gestaltungsplans Uiber dieses Gebiet zu ergreifen.

2 Inhalt, Grundziige des &ffentlichen Gestaltungsplans

Mit dem Gestaltungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fiir eine spatere Neullberbauung des
Dreiecks Giessen Nord geschaffen werden. Aufgrund der fiir eine Einzelilberbauung ungiinstig ge-
formten Grundstiicke soll ohne Beachtung der Grundsilicksgrenzen nur ein Baubereich bezeichnet
werden. Dieser wird von der Baulinie Uberlandstrasse und dem Grenzabstand zur Glattalbahnparzel-
le sowie einem freizuhaltenden Griinbereich entlang des Chriesbaches begrenzt.
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Aus gestaiterischen Griinden werden im Gestaltungsplan in Abweichung zur Grundordnung Dachge-
schosse ausgeschlossen. Um die realisierbaren Gesamtnutzflachen im Vergleich zur Grundordnung
nicht zu schmalern, werden die ausn(tzungsbefreiten Fléchen in Dachgeschossen insofern kompen-
siert, indem die bisherige zulassige Ausnltzungsziffer von 140 % im Gestaltungsplan um 10 % auf
150 % erhdht wird.

Weil seitens der Grundeigentlimer zurzeit keine konkreten Neubauvorhaben geplant sind, wird im
Gestaltungsplan auch geregelt, welche Bauten und Anlagen bzw. baulichen Erweiterungen der be-
stehenden Betriebe im Sinne der Bestandesgarantie noch moglich sind, ohne dass die fiir die Neu-
bauten vorgesehenen Bestimmungen zur Anwendung kommen.

Um die Voraussetzungen fir die spatere Schliessung der Radweglicke entlang der Ubertandstrasse
zu schaffen, legt der Gestaltungsplan auch fest, dass im Zusammenhang mit Neubauten auf dem
Areal die bestehenden Ein- und Ausfahrten von und in die Uberlandstrasse aufzuheben sind und die
Arealerschliessung riickwartig Uber die im Gestaltungsplan bezeichneten Zu- und Wegfahrten erfol-
gen muss, Davoh ausgenommen sind jedoch Umbauten und Erweiterungen der bestehenden Betrie-
be geméass § 357 PBG und die in Art. 8 der Vorschriften explizit aufgefiihrten, zul&ssigen baulichen
Erweiterungen. Diese baulichen Masshahmen sollen nicht dazu fithren, dass die bestehende Zu-
fahrissituation zwingend geéndert werden muss, weil insbesondere die Tankstelle auf eine direkte
Zufahrt von der Uberlandstrasse her angewiesen ist.

Entlang des Chriesbaches wird im Gestaltungsplan ein 20 m breiter Grinbereich ausgeschieden. Der
Abstand von 20 m entspricht dem in Ditbendorf Ublichen Abstand fiir Gewé&sserabstandslinien in Ge-
bieten, wo auf keine bestehenden Gebaude Riicksicht genommen werden muss. Die Freihaltung
eines grosszilgigen Freiraumes enflang des Chriesbaches ist von grossem &ffentlichen Interesse.

In § 7 der Vorschriften wird den Grundeigentimern neu die aftraktive Moglichkeit gegeben, nicht nur
gewerbliche Nutzungen, sondern auch Wohnungen erstellen zu kénnen. Gleichzeitig wird durch die
Anpassung der Bauordnung (Arf. 39: Hochhauser, separate Vorlage)} der Spielraum fir die Projekfie-
rung einer spateren Uberbauung vergréssert.

3 Anpassung des Gewiisserabstandslinienplans Nr. 7

Der Gestalfungsplan erlaubt im Griinbereich die Ersteliung einer Zufahrt zum Gestaltungsplangebiet
und die Errichtung allfélliger Spiel und Ruheflichen gemass Art. 37 der Bauordnung mit entspre-
chenden Ausriistungen, obwohl dies in einem gewissen Widerspruch zu den geméss PBG innerhalb
einer Gewisserabstandslinie geltenden Vorschrifien steht, die grundsatzlich keinerlei Bauten und
Anlagen zulassen, Die rechiskraftige Gewéasserabstandslinie gemass Gewdsserabstandslinienplan
Nr. 7 wird deshalb mit einer separaten Anderungsvorlage der kommunalen Nutzungsplanung inner-
halb des Gestaltungsplanperimeters und ausserhatb im Bereich des Glattalbahntrassees aufgehoben.
Der entlang des Chriesbaches freizuhaltende Beréich ist im Gestaltungsplan mit der Abgrenzung der
Baubereiche A und B bzw. dem Grilnbereich ausreichend definiert, so dass es keiner zusatzlichen
Gewésserabstandslinie bedarf.

4  Verfahrensablauf, Einwendungen

Am 9. September 2010 wurden samtliche vom Gestaltungsplan betroffenen Grundeigentimerschaf-
ten sowie Vertreter des AWEL und des Amtes fiir Verkehr des Kantons Zlrich an einer gemeinsamen
Sitzung Uber das Vorgehen und den Ablauf informiert und ihre Anliegen wurden entgegengenommen.
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Der Erstellung eines &ffentlichen Gestaltungsplans Gber das Gebiet stimmte der Stadtrat mit Be-
schiuss Nr. 10-329 vom 30. September 2010 zu und vergab den Auftrag zur technischen Bearbeitung
an die Gossweiler ingenieure AG. Der Entwurf eines méglichen Gestaltungspians wurde den Grund-
eigentimerschaften am 26. November 2010 présentiert und zur Diskussion gestellt. Der Gestaltungs-
plan wurde aufgrund der eingebrachten Winsche und Anregungen bereinigt und mit Beschluss
Nr. 10-452 vom 17. Dezember zur 6ffentlichen Auflage und Anhérung sowie zur kantonalen Vorprii-
fung verabschiedet. Die Auflagefrist erstreckte sich vom 7. Januar bis zum 7. Méarz 2011.

Im Rahmen der 6ffenflichen Auflage gingen mehrere Einwendungen von Seiten der Grundeigenti-
merschaften ein. An einer Sitzung vom 8. Juli 2011 wurden zusammen mit den Grundeigentiimern
die einzelnen Anliegen nochmals gewlrdigt und — im Hinblick auf die Bereinigung des Gestaltungs-
plans — L8sungsansatze diskutiert und entwickelt. Die Anliegen konnten in der Uberarbeitung des
Gestaliungspians insoweit berlcksichtigt werden, als dass sie nicht im Widerspruch mit 6ffentlichen
Interessen stehen, den der &ffentliche Gestaltungsplan in erster Linie folgen muss.

Das Amt fir Raumentwicklung des Kantons Zlrich verlangte im Bereich Larmschutz, die Machbarkeit
einer LSV-konformen Wchnnutzung zu belegen. Die Lérmsituation wurde mit einem Larmgutachten
durch die Firma Michael Wichser + Pariner AG, Dibendorf, beurteilt und mit den Zusténdigen der
‘kantonalen L&rmschutzfachstelle besprochen. Mit der Regelung des Larmschutzes in den Vorschrif-
ten (Art. 10) und den dazugehorigen Ausfihrungen und Nachweisen (separates Larmgutachten) sind
die Anliegen des Kantons erfillt.

Der den Unterlagen beiliegende ,Bericht zu den Einwendungen und Stellungnahmen” gibt einen
Uberblick tiber alle eingegangenen Stellungnahmen und Einwendungen und deren Beriicksichtigung.

Den aufgrund der Einwendungen Uberarbeiteten Gestaltungsplan — inklusive der Anderung des Ge-
wésserabstandslinienplans Nr. 7 — hat der Planungsausschuss am 29. November 2011 beraten und
den Antrag auf Zustimmung zuhanden des Stadtrats verabschiedet.

5 Wirdigung

Der ¢ffentliche Gestaltungsplan ,Dreieck Giessen Nord" legt die planerischen Rahmenbedingungen
fir die Entwickiung dieses Areals in den néchsten Jahrzehnten fest und bertcksichtigt gleichzeitig die
aktuellen Bediirfnisse der Grundeigentiimerschaften. Gleichzeitig 13sst er ihnen einen gewissen
Spielraum zur massvollen Erweiterung des Besitzstandes als Enfwicklungsmogiichkeit offen.

Die zulassige, hohe bauliche Dichte steht im Einklang mit der kantonalen Festlegung als Zentrums-
gebiet und entspricht in etwa derjenigen der naheren Umgebung (Gestaltungsplangebiet Zwicky-
Areal). Da Hochhéuser— im Sinne der regionalen Hochausstrategie in Haltestellennghe der Glattal-
ban — zugelassen werden sollten, wird parallel zur Gestaltungspianvorlage ein Anirag zur Bauord-
nungsrevision hetrefiend die Ausdehnung des Hochhausariikels dem Gemeinderat unterbreitet.

Mit der Festlegung eines breiten Grilnstreifens wird im dicht gebauten Wohn- und Arbeitsumfeld ein
verbesserter, zugénglicher Erholungsraum entlang des Chriesbachs ausgeschieden, auf dem zudem
die bei Familienwohnungen erforderlichen Spiel- und Ruhefiichen angeordnet werden kénnen. Im
Gegenzug sollen oberirdische Verkehrsflachen kinftig minimiert und Parkplétze unterirdisch ange-
ordnet werden,
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Mit der bei Neubauten vorgesehenen, riickwértigen Erschliessung wird das in den Richtplahungen
des Kantons und der Region festgesetizte Vorhabe - dle Schaffung eines durchgehenden Radwegs
entlang der Uberlandstrasse — beriicksichtigt.

Neubauten haben mindestens dem Minergie-Standard 2010 zu entsprechen, was im Einklang den
Grundsatzen des Labels Energiestadt steht.

6 Antrag

Basierend auf den obenstehenden Erwagungen beaniragt der Stadtrat dem Gemeinderat, dem 6f-
fentlichen Gestaltungsplan Dreieck Giesen Nord und der dazugehodrigen Anderung des Gew&sserab-
standslinienplans Nr. 7 zuzustimmen.

Dibendorf, 15. Dezember 2011

Stadirat DUbendorf

Lothar Zidrjen 'avii Ammann
Stadtprasident tadischreiber
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GR Geschiéft 121/2011 Antrag Nr. .68

Zustimmung zum offentlichen Gestaltungsplan ,,Dreieck Giessen Nord“ sowie zur Anderung
des Gewiisserabstandslinienplans Nr. 7 .

Wir beantragen dem Gemeinderat

A Zustimmung zum Anirag des Stadirates [1 Ablehnung zum Anirag des Stadtrates

8600 DGbendorf,

Kommission fiir Raumplanungs- und Landgeschéfte

- Thomas Maier Peter Imhof
Prasident Sekretar

Dieser Antrag wird zum Beschiuss erhoben,
8600 Dubendorf,

Gemeinderat Dilbendorf

Rolf Biggel Peter Imhof
Président Sekretar
Rechiskrafiig

gemdéss Bescheinigung des
Bezirksrates Uster
vom
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7  Aktenverzeichnis

Antrag Nr. 68

Offentlicher Gestaltungsplan Dreieck Giessen Nord

1. Beschiussdokumente

- Weisung Nr. 68 vom 15. Dezember 2011
- Stadtratsbeschluss Nr. 425 vom 15. Dezember 2011

2. Unterlagen Gestaliungsplanvorlage Fassung vom 1. Dezember 2011:

- Situationsplan Massstab 1:500

- Vorschriften

- Planungsbericht (nach Art. 47 RPV)

- Larmgutachten Michael Wichser+Partner AG (vom 2. November 2011)

3. Gewasserabstandslinienplan Nr. 7, Massstab 1:500, Fassung vom 1. Dezember 2011

4, Einwendungen und Stellungnahmen (&ffentliche Auflage, Anhrung und Vorprifung)

- Bericht zu den Einwendungen und Stellungnahmen
Stellungnahmen und Einwendungen im Einzelnen:

- 1. Shell Switzerland

- 2.VBG

3. Gemeinde Volketswil

- 4. Gemeinde Wangen-Brittisellen

5. Gemeinde Dietlikon

- B.ZPG

7. Wallisellen

8. RZU

9. Schwerzenbach

- 10. Fallanden

- 11. BDP Diabendorf

- 12. G. Bergamaschini, vertreten durch RA L. Wolfer
- 13. H. Minoretti, verireten durch RA R. Ziegler

- 14. Vorprifung, ARE Kanton Ziirich

5. Zusammenstellun_g von weiteren Akien

- Bauverweigerung BG 2007-0088, SRB vom 17. Januar 2008

- Katasterplan (11.1.2007) zum BG 2007-0099

- Grundriss Biliro-Pavillon zum BG 2007-0099

- Baurekurskommission Il des Kantons Zurich, Entscheid vom 22. Oktober 2008
- Aktennotiz vom 9. September 2010

- Aktennotiz vom 26. November 2010

- Aktennotiz vom 6. Juli 2011
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