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1.1

1.2

1.3

1.4

2.1

Zweck

Inhalt

Geltungsbereich

Verhaltnis zur Bau-
ordnung

Schutzobjekt

1. Allgemeine Bestimmungen

Der private Gestaltungsplan Tulpenstrasse bezweckt die Erhal-
tung und Neunutzung des Schutzobjekts ,Tulpenstrasse 2 /
Wallisellenstrasse 33-41 sowie die Realisierung einer Wohn-
Uberbauung, die bezlglich ortsbaulicher Eingliederung,
Freiraum, Erschliessung, Wohnungsgrundrissen, Besonnung
und Energie qualitativ hochstehend ist. Er sichert weiter die
Baureife fur die Grundstlicke innerhalb des Geltungsbereichs
des Gestaltungsplans, die ohne ihn mit dem am 20.8.2010
eingeleiteten Quartierplan Nr. 43 Tulpenstrasse hatte erreicht
werden sollen.

Der Gestaltungsplan besteht aus folgenden Bestandteilen:

a. Rechtsverbindlich:
Situationsplan 1:500 und Bestimmungen

b. Informativ:
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans ist im zu-
gehdorigen Situationsplan 1:500 festgehalten.

Soweit die vorliegenden Bestimmungen nicht etwas Abwei-
chendes regeln, sind die jeweils glltige Bauordnung der Stadt
Dubendorf, die Verordnung Uber die Fahrzeugabstellplatze der
Stadt Dibendorf sowie das Ubergeordnete kantonale und eid-
gendssische Recht massgebend.

2.  Bebauung

' Das Schutzobjekt , Tulpenstrasse 2 / Wallisellenstrasse 33-41°
soll erhalten und einer zeitgemassen, dem Charakter des
Schutzobjekts entsprechenden Nutzung zugefuhrt werden. Die
schutzwirdige Bausubstanz soll bei einem Umbau moglichst
geschont werden.

? Die Umgebung um das Schutzobjekt hat dem Charakter des
Schutzobjekts zu entsprechen.

®Der Schutzumfang wird in einem separaten Schutzvertrag
zwischen der Stadt Dibendorf und den Grundeigentimern
geregelt.

*Im Ubrigen gelten die Vorschriften der Bauordnung der Stadt
Dibendorf zur Kernzone Wallisellenstrasse K2.
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2.2

2.3

24

Baubereich
Hauptgebaude

Baubereich einge-
schossige uberdeckte
Gebaude

Baubereich unter-
irdische Gebaude

' Hauptgebaude sind einzig innerhalb der festgelegten Baube-
reiche zulassig.

2 Einzelne Vorspriinge diirfen unter den Voraussetzungen und
mit den Begrenzungen gemass § 100 PBG bzw. § 260 Abs. 3
PBG die Baubereiche Uberragen.

® Ausserhalb der Mantellinien sind zuléssig:

* Besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG und Art. 35
BzO,

* Ein- und Ausfahrten von gedeckten Einstellhallen,
e Ausstattungen im Sinne von § 3 ABV.

* Es gelten folgende Grundmasse:

A1 A2 B C
* Anrechenbare Geschossflache 3761 453 Nach 750
in m2 (nur Vollgeschosse) Regel-
bauweise
* Vollgeschosse max. 5 5 Nach 3
Regel-
bauweise
» Dachgeschosse bei erreichter 1 - Nach 1
Vollgeschosszahl max. Regel-
bauweise
* Anrechenbare Untergeschosse - - - 1
max.
* Bonus MINERGIE 218

® Unter dem Vorbehalt der Brandschutzvorschriften der kanto-
nalen Feuerpolizei gelten innerhalb der einzelnen Baubereiche
keine Grenz- und Gebaudeabstande. Die geschlossene Bau-
weise ist zuldssig. Die Gebaudelange und die Gebaudetiefe
sind nicht beschrankt.

®Der Baubereich A wird im Sinne einer Etappierung in die
Teilbaubereiche A1 und A2 unterteilt. Vom Teilbaubereich A1
durfen bis zu 15% der anrechenbaren Geschossflache (ohne
Minergie-Bonus) in den Teilbaubereich A2 verschoben werden.

Eingeschossige, mit Erdreich Uberdeckte Gebaude und Gebau-
deteile sind innerhalb der Mantellinie fiir eingeschossige, Uber-
deckte Gebaude zulassig.

Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile sowie oberirdische
Gebaude, die den gewachsenen Boden nicht mehr als um 0.5
m Uberragen, sind innerhalb der Mantellinien fir unterirdische
Gebaude zulassig.
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2.5

2.6

3.1

3.2

3.3

34

3.5

3.6

Dacher

Energiestandard

Grundsatz

Umgebungsflachen

Vorzone

Bepflanzung

Flachdacher

Versickerung

In den Baubereichen A und C sind Flachdacher zuldssig.

Die Energieverbrauchswerte der Neubauten haben dem
Minergie®-Standard zu entsprechen.

3. Freiraum

Der Freiraum (Umgebungsflachen und Vorzone) ist stadte-
baulich hochwertig auszubilden und nach einheitlichen Grund-
satzen so zu gestalten, dass einerseits eine hohe Aufenthalts-
qualitat erreicht wird und andererseits eine 6kologisch wertvolle
Nahumgebung geschaffen wird.

' Die Umgebungsflachen dienen als Aussenrdume zu den
jeweiligen Wohnbauten im Gestaltungsplangebiet und als
Standort der gemass Art. 37 Bauordnung erforderlichen Spiel-
und Ruheflachen.

?1m bezeichneten Bereich ist die Umgebungsflache von ober-
irdischen Bauten freizuhalten. Einzig besondere Bauten, die der
Gestaltung der Umgebungsflache dienen, sind zulassig.

Die im Plan bezeichnete Vorzone zu den angrenzenden 6ffent-
lichen Strassen ist attraktiv und qualitativ hochwertig zu gestal-
ten und entsprechend zu bepflanzen.

Far die Bepflanzung sind standortgerechte und einheimische
Baumen und Straucher zu verwenden.

Flachdacher sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht fur den
Bau von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie beansprucht
oder als Terrassen genutzt werden.

Wo immer moglich ist eine naturliche Versickerung des an-
fallenden Regenwassers anzustreben.
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4.1

4.2

5.1

5.2

5.3

54

Grundsatz

Konzeptstudie

Zu- und Wegfahrt

Abstellplatze
Motorfahrzeuge

Veloabstellplatze

Offentliche Fusswege

4.  Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem Zu-
sammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass eine sehr gute Gesamtwirkung erreicht wird. Diese An-
forderung gilt auch fiir Materialien und Farben.

Grundlage fur den Gestaltungsplan bildet die Konzeptstudie der
Fischer Architekten AG, Zirich vom 19. Juni. 2013. Die pragen-
den stadtebaulichen Merkmale Konzeptstudie sind im Baupro-
jekt weiterzuverfolgen.

5. Erschliessung

' Die Zu- und Wegfahrt zur Einstellhalle hat ab der Unterdorf-
strasse innerhalb des im Plan schematisch bezeichneten
Bereichs zu erfolgen. Die Zufahrtsrampe ist in das Gebaude im
Teilbaubereich A1 zu integrieren.

2Die Zu- und Wegfahrt zu den Baubereichen B und C erfolgt
uber die Einstellhalle mit Zu- und Wegfahrt von der Unter-
dorfstrasse.

Grundsatzlich sind die gemass Verordnung Uber die Fahrzeug-
abstellplatze erforderlichen Abstellplatze in einer unterirdischen
Einstellhalle anzuordnen.

Die gemass Verordnung Uber die Fahrzeugabstellplatze erfor-
derlichen Veloabstellplatze sind moglichst nahe bei den Zugan-
gen anzuordnen. Sie sind vor Witterungseinflissen zu scht-
zen.

! Zwischen den im Plan bezeichneten Richtungspfeilen ist ein
dauernd o6ffentlich zuganglicher Fussweg von mindestens 2.0 m
Breite anzulegen. Der Fussweg soll eine direkte Verbindung
vom Einkaufszentrum Marktgasse im Osten in Richtung Meiers-
hofstrasse im Westen herstellen.
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5.5

6.1

6.2

6.3

7.1

1.2

7.3

Ver- und Entsorgung

Maximale Belastung

Massgebliche
Empfangspunkte

Massnahmen
Schutzobjekt

Bestandesgarantie

Etappierung

Inkrafttreten

2 Die Erstellung des Fusswegs ist Aufgabe der jeweiligen
Grundeigentimer. Der Bestand des Fusswegs ist Uber eine
Dienstbarkeit zu Gunsten der Stadt Dubendorf zu sichern.

®Der Kapellenweg ist im Bereich des Gestaltungsplangebiets
von den jeweiligen Grundeigentimern nach den Quartierplan-
grundsétzen auf 2.3 m Breite auszubauen (2 m Weg plus 0.3 m
Bankett). Im Abschnitt entlang des Baubereichs B ist der Aus-
baustandard mit Ricksicht auf das Schutzobjekt den 6rtlichen
Gegebenheiten anzupassen. Nach erfolgtem Ausbau ist der
Weg unentgeltlich in das Eigentum der Stadt Dubendorf zu
Ubertragen.

Dachwasser und nicht verschmutztes Platzwasser ist, wo
hydrogeologisch méglich, versickern zu lassen. Ist dies nicht
maoglich, so ist dieses Wasser in die Mischwasserkanalisation in
der Unterdorf- oder Wallisellenstrasse abzuflihren. Dabei be-
tragt die maximal zuldssige Anschlussmenge 60 I/s. Diese ist
anteilsmassig nach den Flachen der Baubereiche aufzuteilen.

6. Larmschutz

Es sind die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Ill
gemass Larmschutzverordnung (Stand 1.8.2010) einzuhalten.

Als massgeblicher Empfangspunkt gilt die Mitte der zur Liftung
notwendigen Fenster larmempfindlicher Wohnraume. Die Fla-
che dieser Luftungsfenster muss mindestens 5% der Boden-
flache betragen.

Die erforderlichen Massnahmen zur Larmsanierung sind im
Baubewilligungsverfahren festzulegen.

7. Schlussbestimmungen

Die bestehenden Bauten verfiigen tber Bestandesgarantie
gemass § 357 Abs. 1 PBG.

Bei einer etappenweisen Uberbauung ist auf gut gestaltete
Zwischenzustande zu achten.

Der private Gestaltungsplan Tulpenstrasse tritt mit der offent-
lichen Bekanntmachung der kantonalen Genehmigung in Kraft.
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