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1]

1 Planungsgegenstand und Ziele

1.1 Ausgangslage

Die Allreal Office AG ist Eigentiimerin des Grundstticks Nr. 16953 in Dubendorf
und strebt auf ebendiesem Grundstiick die Erstellung eines privaten Gestal-
tungsplanes an.

Die Gossweiler Ingenieure AG wurde am 5. Mai 2025 fiir die Erstellung und
Begleitung des privaten Gestaltungsplan “"Sonnentalstrasse 8" beauftragt.

Zielsetzung In Zusammenarbeit mit der Auftraggeberin und den Projektverfassenden ist
das im Rahmen eines Studienauftrags ermittelte Richtprojekt, in einen Gestal-
tungsplan zu Uberfihren. Mit einem privaten Gestaltungsplan soll so eine pla-
nungsrechtliche Basis fiir eine Bebauung entsprechend dem Richtprojekt ge-
schaffen werden.

Der bisher rechtsgliltige Gestaltungsplan "Firma Maag-Technic AG" aus dem
Jahr 1988 soll aufgehoben werden.

Abgrenzung der vorliegenden Der vorliegende Planungsbericht behandelt den neuen privaten Gestaltungs-

Planung plan "Sonnentalstrasse 8". Die parallel laufende Aufhebung des heute rechts-
kraftigen privaten Gestaltungsplanes "Firma Maag-Technic AG" aus dem Jahr
1988 liegt dem vorliegenden Bericht zur besseren Nachvollziehbarkeit bei.

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

¢ Gestaltungsplan, Situationsplan im Massstab 1:500, dat. 22. Juli 2026
¢ Gestaltungsplan, Vorschriften, dat. 22. Juli 2026
¢ Gestaltungsplan, Planungsbericht nach Art. 47 RPV, dat. 22. Juli 2026

1.2 Planungsgebiet

Lage des Planungsgebiets Der Gestaltungsplanperimeter umfasst das Grundstlick Nr. 16953 mit einer
Flache von 16'621 m?. Das Grundsttick liegt innerhalb des Entwicklungsgebiets
"Hochbord" in der Stadt Dilbendorf und wird durch die stdlich verlaufende
"Sonnentalstrasse”, die westlich verlaufende "Querstrasse" sowie die nordlich
verlaufende "Industriestrasse” gefasst.

"l a

! .
Abbildung 2 Luftblldaufnahme mit Gestaltungsplangebiet (Quelle GIS-ZH,
abgerufen am 30. Mai 2025)
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Entwicklungsgebiet Hochbord Das Entwicklungsgebiet Hochbord in Dibendorf umfasst rund 36 Hektar, be-
findet sich im westlichen Siedlungsteil der Stadt Dibendorf und grenzt an den
Stadtteil Schwamendingen der Stadt Zirich. Seit der Umzonung des Gebiets
von einer Industrie- zu einer Zentrumszone in den 1990er-Jahren entwickelt
sich dieses zu einem urbanen Quartier mit vielféltiger Nutzung. Dank der her-
vorragenden Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr, insbesondere durch den
nahegelegenen Bahnhof Stettbach, bietet das Quartier grosses Potenzial fir
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 Grundsttick 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. Ergdnzend dazu befindet sich im norddst-
lichen Bereich des Grundstlicks ein oberirdischer Parkplatz mit insgesamt 111
Aussenabstellplatzen. Die planungsrechtliche Grundlage fir den Bestand bildet
der rechtsgltige Gestaltungsplan "Firma Maag-Technic AG" vom 24. Februar
1988 (vgl. Kapitel 3.4.7).

Abbildung 3 Foto Bestand, Ansichf von "Sonnentalstrasse”, Quelle: Allreal

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 6/77



Privater Gestaltungsplan "Sonnentalstrasse 8" Gossweiler

2 Verfahren

Festsetzung neuer Gestaltungsplan Im Folgenden wird das Verfahren resp. der Ablauf des Gestaltungsplanes auf-
gelistet:
Voraussichtlicher Ablauf Termine
Kantonale Vorpriifung XX
Offentliche Auflage/Anhérung XX

Anpassungen und Uberarbeitung aufgrund kantonaler

Vorprifung und 6ff. Auflage/Anhérung X
Festsetzung durch Stadtrat XX
Genehmigung durch Baudirektion XX
Publikation (Festsetzung und Genehmigung) XX
Ablauf Rekursfrist XX
Publikation Inkrafttreten XX
Aufhebung bestehender Die Festsetzung des vorliegenden privaten Gestaltungsplans "Sonnentalstrasse

Gestaltungsplan

8" durch den Stadtrat erfolgt nach der Aufhebung des privaten Gestaltungs-
plans "Firma Maag-Technic AG" vom 24. Februar 1988 durch den Gemeinderat.

2.1 Kantonale Vorpriifung (folgt)

Kantonale Vorpriifung Die Baudirektion Kanton Zirich hat mit dem Vorprifungsbericht vom xx.xx.xxxx
im Rahmen der kantonalen Vorprifung Stellung zum Gestaltungsplanentwurf
genommen.

Anpassung Die den Gestaltungsplan betreffenden Antrage aus dem Vorprifungsbericht

Gestaltungspl
estanungspian vom Xx.xx.xxxx wurden so weit wie moglich berticksichtigt und sind in die

Uberarbeitung des Gestaltungsplanes eingeflossen. Der Umgang mit den
Rickmeldungen kann dem Kapitel 7 entnommen werden.

2.2 Offentliche Auflage und Anhérung (folgt)

Einwendungs- und Die Stadt Dibendorf hat mit Beschluss vom xxx den Entwurf fir den Gestal-
Anharungsverfahren tungsplan zur 6ffentlichen Auflage und Anhérung der nach- und nebengeord-
neten Planungstrager gemass § 7 PBG verabschiedet.

Die offentliche Auflage und Anhérung erfolgten wahrend 60 Tagen ab dem

XXX.
Einwendungen und Im Rahmen der &ffentlichen Auflage sind xxx Einwendungen eingegangen. Die
Stellungnahmen . . .. .
Gemeinden xxx haben im Rahmen der Anhdrung xxx Einwendungen vorge-
bracht.
Stellungnahme ZPG Die Zircher Planungsgruppe Glattal (ZPG) hat mit Schreiben vom xxx Stellung

zum Gestaltungsplan genommen.

22.Juli 2026 /77
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Raumordnungskonzept
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EEEEE Zentrumsgebiet
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Verkehr
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Tunnel Hochleistungs-
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(best.)
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Station / Haltestelle
(best.)
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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 4 Handlungsraume im Grossraum Zdirich (Stand: 11. Méarz 2024)

Der kantonale Richtplan des Kantons Ziirich wurde am 11. Marz 2024 mit Be-
schluss des Kantonsrates festgesetzt.
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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 rtlichen
Gegebenheiten festzulegen. Die Bebauungs- und Aussenraumstruktur sind so
zu planen und anzulegen, dass ein angenehmes Lokalklima gefdrdert 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 6ffentlichen 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 flir 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", liber den "Bahnhof Diibendorf" sowie den "Flugplatz
Dibendorf" 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.
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3.2 Regionaler Richtplan

‘@\ Gossweiler

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
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Das Gestaltungsplangebiet wird geméss 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.

T

~

s ‘
\ | y i

Abbildung 7
13. Mérz 2024)

Dichtestufen, Regionaler Rich
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Eignungsgebiet fir Hochhauser
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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.

r

i

Abbildung 8

Planausschnitt Gebiete mit und ohne Zulassigkeit fiir Hochhauser
(Teilrevision 2021, Stand: 13. Marz 2024)

In der Richtplankarte "Verkehr" ist die "Ringstrasse" als regionale Verbindungs-
strasse eingetragen. Neben der geplanten Erweiterung der Glattalbahn, welche
bereits der kantonale Richtplan beinhaltet, wird im regionalen Richtplan die
Festlegung einer Busspur auf der Zirichstrasse definiert, welche einen stabilen
Busbetrieb gewahrleisten soll und zudem die Option fir Vorlaufbetriebe fiir
die Glattalbahn sicherstellt. Es ist geplant, dass der bestehende Radweg auf der
Sonnentalstrasse, welche sidlich angrenzend am Gestaltungsplanperimeter
entlanglauft, in beide Richtungen erweitert wird.

Planéusschnitt regionaler Richtplan "Verkehr" (Tenlrevnsnon 2021, Stand:
13. Mérz 2024)

£
Abbildung 9
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3.3 Planungs- und Baugesetz

Der Gestaltungsplan ist ein Planungsinstrument das fiir bestimmt umgrenzte
Gebiete Zahl, Lage und dussere Abmessungen sowie die Nutzweise und
Zweckbestimmung der Bauten bindend festlegt. Dabei darf von den Bestim-
mungen Uber die Regelbauweise und von den kantonalen Mindestabstanden
abgewichen werden. Die gesetzliche Grundlage bildet dazu das Planungs- und
Baurecht (PBG) ab § 83 ff. PBG. Ein Gestaltungsplan besteht aus einem Situati-
onsplan und den dazugehdrigen Vorschriften. Zusatzlich ist zwingend ein er-
l[auternder Bericht zu erarbeiten (Bericht nach Art. 47 RPV). Dieser ist aber nicht
Bestandteil der Festsetzung.
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3.4 Kommunal
3.4.1 Raumliches Entwicklungskonzept

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.
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Abbildung 10 Raumliches Entwicklungskonzept Dibendorf,
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 Beriicksichti-
gung und teilweise auch Veranderung der Siedlungsstruktur weiterentwickelt
werden.
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3.4.2 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

= =t T - N LS RN -1 )
Abblldung 11 Ausschnitt kommunaler Richtplan Stadt Dibendorf, Teil Siedlung und
offentliche Bauten und Anlagen (Stand Festsetzung 2024)

Gemass 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 ibergreifen-
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 pragen das Stadtbild nachhaltig. Die Ringstrasse wie
auch die Zirichstrasse sind als solche definiert. Der Gestaltungsplanperimeter

22.Juli 2026 14/77



Privater Gestaltungsplan "Sonnentalstrasse 8" Gossweiler

befindet sich zwischen den von der Ringstrasse abzweigenden Sonnentalstras-
se und der Industriestrasse. Diese sollen als von den Stadtraumpragenden
Strassenachsen splir- 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 gestarkt werden.

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

NN
AR

Legende Nk

O Gestaltungsplan-
perimeter

Kommunal
Freiraum mit besonde-
rer Erholungsfunktion
(best.)

W& & #  |andschaftsverbindung
(best.)

- Kaltluftleitbahnen

Hauptstrom (best.)

Ubergeordnet

= = Vernetzungskorridor
(best.)
Erholungsgebiet (best.)

I I I Gewasserrevitalisierung
(best.)
Landschaftsfordergebiet
(best.)
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Abbildung 12 Ausschnitt kommunaler Richtplan Stadt Dibendorf, Teil Landschaft
und Klima (Stand Festsetzung 2024)

Kaltluftleitbahnen Die im Gebiet Hochbord bestehende, von Richtung Gockhausen zustromende
Kaltluftleitbahn wird im kommunalen Richtplan textlich festgehalten. Dabei soll
die Hauptstrdmungsrichtung der Kaltluft gesichert werden.
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Teil Fussverkehr

Sudlich und nérdlich angrenzend an das Gestaltungsplangebiet verlaufen ge-
mass Teilplan Fussverkehr des kommunalen Richtplans bestehende kommuna-
le Fuss- und Wanderwege auf der Sonnentalstrasse und der Industriestrasse.
Das Gestaltungsplangebiet wird zudem von einer geplanten Nord- / Stidver-
bindung durchquert, welche die Sonnentalstrasse mit der Lagerstrasse verbin-
den soll.

Abbildung-13 . Ausschni—tt kommunaler Richtbl_én Stadt Dibendorf,
Teil Fussverkehr (Stand Festsetzung 2024)

Teil Veloverkehr

Sudlich des Gestaltungsplanperimeter verlauft auf der Sonnentalstrasse eine
bestehende libergeordnete Velonetzroute gemass regionalem Richtplan. Das
Gestaltungsplangebiet wird zudem von einer geplanten Nord-/Stdverbindung
durchquert, welche die Sonnentalstrasse mit der Neugutstrasse verbinden soll.

Ab-bildur;g 14 A Ausschnitt kommur;ailer Richtplan Stadt Dibendorf,
Teil Veloverkehr (Stand Festsetzung 2024)
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Teil Strassenverkehr / Offentlicher Verkehr

Der kommunale Richtplan Strassenverkehr / 6ffentlicher Verkehr enthélt keine
fur das Gestaltungsplangeblet massgebenden Festlegungen

Legende
O Gestaltungsplan-

perimeter
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~~- - Buslinie mit Haltestelle
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Parkierungsanlage
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Bahnhof (bestehend)

.H-H-H. Bahnlinie (bestehend)
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(Glattalbahn) mit
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Abbildung 15 Ausschnltt kommunaler Rlchtplan Stadt Dubendorf Te|I Verkehr,
Strassen / OV (Stand Festsetzung 2024)
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Festlegungen
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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 fir 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 Hochhéuser 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.

Abbildung 16 Ausschnitt kommunaler Teilrichtplan Zentrumszone Hochbord,
Stadt Dubendorf (2017)
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Merkblatt Freiraumgestaltung
Hochbord

Freiraumkonzept Hochbord —
Stettbach

3.4.3 Freiraum Hochbord

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

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

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

¢ Strassenrdume als Aufenthaltsbereiche

¢ Freirdume vernetzen

Im Sinne einer gesamthaften Betrachtung der Freiraumstruktur im Gebiet
Hochbord wurde im Jahr 2021 ein Ubergreifendes 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.

e o s O
Abbildung 17 Ausschnitt Freiraumkonzept Hochbord — Stettbach,
Stadt Dubendorf (2021)
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3.4.4 Bau- und Zonenordnung

Die Bau- und Zonenordnung der Stadt Dibendorf wird zurzeit einer Revision
unterzogen. Vorliegend wird Bezug genommen auf durch den Gemeinderat
am 31. Méarz 2026 festgesetzte Fassung.

Der Gestaltungsplanperimeter liegt innerhalb der Zentrumszone ZD mit Ge-
staltungsplanpflicht. Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe III (ES III).

L

VI [ - P
Abbildung 18  Zonenplanausschnitt (Stand Festsetzung 2024)

In der Zentrumszone ZD gelten folgende Grundmasse
(vgl. Art. 27 BZO):

¢ Baumassenziffer max. 7 m3/m?

¢ Grunflachenziffer 15%/30% "
¢ Min. Wohnanteil gem. EP 3

¢ Max. Wohnanteil gem. EP 3

¢ Fassadenhdhe 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)

In den Zentrumszonen sind Wohnungen, 6ffentliche Nutzungen sowie nicht
und massig stérendes Gewerbe zuldssig.
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Abbildung 19  Ergdnzungsplan Zentrumszone Hochbord (Quelle: ZH-GIS, abgerufen
am 30. Mai 2025)

Die folgenden Festlegungen des Ergédnzungsplanes sind massgebend:

Art. 31 Abs. 1BZO ¢ Der Grenzbau ist mit schriftlicher Zustimmung des Nachbar gestattet.

Art. 31 Abs. 2 BZO ¢ An die im Ergédnzungsplan bezeichneten Eckpunkte mit Anbaupflicht ist
beidseitig jeweils mit einer Anbaulange 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 dirfen nicht Gber die Verkehrsbaulinien hinausragen. Im Rah-
men eines Gestaltungsplanes kann von den Bestimmungen abgewichen
werden.

Art. 31 Abs. 3 BZO ¢ Der zulassige Wohnanteil betragt min. 40 % und max. 80 %. Der Wohnanteil
berechnet sich anhand des Bauvolumens Giber dem massgebenden Terrain.

Art. 31 Abs. 6 BZO ¢ In den gekennzeichneten Abschnitten sind Baumreihen zu pflanzen und die
Vorzonen sind strassenraumorientiert zu gestalten.

Gestaltungsplanpflicht Der Gestaltungsplanperimeter befindet sich im Gebiet mit Gestaltungsplan-
Art. 56 Abs. 3 BZO pflicht. Folgende Anforderungen an die Erstellung eines Gestaltungsplanes
sind massgebend:

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

¢ Bewaltigung Verkehrsaufkommen

¢ Erfillung der Anforderungen an Arealiibebauungen

22.Juli 2026 21/77



Privater Gestaltungsplan "Sonnentalstrasse 8" Gossweiler

3.4.5 Verordnung iiber die Fahrzeugabstellpldtze

Die Verordnung lber die Fahrzeugabstellpldtze der Stadt Dilbendorf wird zur-
zeit einer Revision unterzogen. Vorliegend wird Bezug auf die zur Festsetzung
verabschiedeten Fassung der Verordnung Uber die Fahrzeugabstellplatze vom
22. November 2024 genommen.

Legende N __\ ) ,
D Gestaltungsplanperimeter y | Pr
o } R ~

Abbildung 20  Plan OV-Giteklasse, Verordnung (iber die Fahrzeugabstellplatze
(Stand Festsetzung 2024)

Die Zahl der erforderlichen und zulassigen Abstellplatze fir Personenwagen
richtet sich dabei nach der Nutzweise des Baugrundstlickes (Normbedarf). Der
massgebliche Bedarf (Minimal- und Maximalbedarf) berechnet sich nach der
Erschliessungsqualitdt durch den offentlichen Verkehr. Gemass Verordnung ist
fir das Gebiet Hochbord die Klasse A anzuwenden.

3.4.6 Quartierplan und Baulinien

Quartierplan Der Gestaltungsplanperimeter befindet sich im Gebiet des Quartierplans
"Hochbord" vom 13. Mai 2009. Das zugehdrige Dokument "Leitidee Gestaltung
offentlicher Raum" vom 16. Januar 2014 gibt die angestrebte Gestaltung des
offentlichen Raumes resp. des Strassenraums wieder.

Baulinien Der Planungsperimeter wird entlang von drei Seiten an der "Sonnentalstrasse”,
"Querstrasse" und "Industriestrasse" von kantonalen Verkehrsbaulinien tan-
giert, welche am 21. Marz 2012 durch die Baudirektion genehmigt wurden.

7k 1G2

Legende

D Gestaltungsplanperimeter * [ gy N TETTEN 1y {

.—.. Baulinie rechtskraftig - RinSoren

Abbildung 21  Planausschnitt Verkehrsbaulinien (Quell.e:nZ‘H-GIS, abgerufen‘ am
28. Mai 2025)
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3.4.7 Bestehender Gestaltungsplan

Der bestehende Gestaltungsplan "Firma Maag-Technic AG" wurde am 24. Feb-
ruar 1988 durch den Regierungsrat des Kantons Zirich genehmigt. Im Zuge
der Neuentwicklung des Areals erfolgt parallel zur Erarbeitung des vorliegen-
den Gestaltungsplanes die Aufhebung des privaten Gestaltungsplanes "Firma
Maag-Technic AG".

3.4.8 Generelle Entwésserungsplan

Gemaéss dem generellen Entwasserungsplan der Stadt Dibendorf ist der Be-
reich des Gestaltungsplanes an ein Trennsystem angeschlossen.

Legende
D Gestaltungsplanperimeter

- Trennsystem

Mischsystem

Abbildung 22 Planausschnitt GEP Stadt Dibendorf

3.4.9 Energieplan

Gemass Energieplan aus dem Jahr 2017 befindet sich der Perimeter im Gebiet
mit besonderen Energievorgaben. Es werden arealbezogene Versorgungslo-
sungen auf Basis von erneuerbaren Energietrdgern angestrebt.

Bei Neuiiberbauungen sind im Rahmen der Gestaltungspléne Energiekonzepte
vorzulegen, mit welchen der Zielwert von maximal 30 % (des zulassigen Ener-
giebedarfs) an fossiler Energie nachzuweisen ist.

Mit dem im Jahr 2022 in Kraft getretenen Energiegesetz wird unter § 11 Abs. 1
vorgeschrieben, dass der Energiebedarf von Neubauten fir Heizung, Warm-
wasser, Liftung und Klimatisierung ohne CO2 Emissionen aus fossilen Brenn-
stoffen gedeckt werden muss. Die Anforderungen des Energieplans sind ent-
sprechend Uberholt.

Legende
Gestaltungsplanperimeter
Gas in Kombination mit
Umweltwarme / Solar-
thermie

VA Gebiete mit besonderen
Energievorgaben

e g

Abbildung 23 Planausschnitt Energieplan Stadt Dibendorf
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3.5 Planerische Rahmenbedingungen

3.5.1 Dienstbarkeiten

Auf dem Grundstlick Nr. 16953 bestehen die folgenden Dienstbarkeiten:

¢ Durchleitungsrecht Kanalisationsleitung zu Lasten Grundsttick Nr. 16953
¢ Durchleitungsrecht fir Kabelleitungen zu Lasten Grundstiick Nr. 16953
¢ Baurecht fir Transformatorenstation zu Lasten Grundstlick Nr. 16953

¢ Gegenseitiges Naherbaurecht Grundstiicke Nrn. 16953 und 17908
SR ey [ — R //’ 7/
&y S - "‘r" J S =3 _. - ‘ > :l L"-

Abbildung 24  Planausschnitt amtliche Vermessung (Quelle: ZH-GIS, abgerufen am
16. Juni 2025)

3.5.2 Dichte

Der innerhalb des Gestaltungsplanperimeters vorhandene Bestand umfasst
Biro-, Industrie- und Gewerbe-, Gastronomie- sowie Archiv- und Lagerflachen
und eine Hauswartwohnung.

Die maximal zuldssige Baumasse gemass Gestaltungsplan “Firma Maag-
Technic AG" aus dem Jahr 1988 belauft sich auf 155'000 m3. Bei der vorliegen-
den Grundstticksgrosse von 16'621 m? resultiert demnach eine maximale BMZ
von ca. 9.3 m3/m2. Die gemaéss rechtsgliltigem Gestaltungsplan gesicherte Be-
bauung ist vollstandig realisiert.
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AbbildungIZS Planausschnitt Qu
30. Mai 2025)

e LT . \ ': ) a6 < ‘
artieranalyse (Quelle: ZH-GIS, abgerufen am
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3.5.3 Verkehr

Offentlicher Verkehr Die Bushaltestelle ,,Dibendorf, Hochbord Siid" (1) liegt in unmittelbarer Nahe
des Gestaltungsplangebiets an der Hochbordstrasse mit direkter Anbindung
an den Bahnhof Stettbach und den Bahnhof Diibendorf. An der Bushaltestelle
verkehrt die Buslinie 760. Wochentags zu Stosszeiten verkehren jeweils 8 Busse
pro Stunde. Der Bahnhof Stettbach (2) ist in Fusswegdistanz erreichbar (250 m
Luftlinie). Zusétzlich liegt in dhnlicher Distanz zur Bushaltestelle auch die Halte-
stelle "Ringwiesen" (3) der Glattalbahn. Die Bahn verkehrt viermal pro Stunde
vom Bahnhof Stettbach in Richtung Wallisellen bis zum Flughafen Zirich sowie
viermal pro Stunde in entgegengesetzter Fahrtrichtung. Das Areal liegt in der
kantonalen OV-Giiteklasse A und teilweise B. Somit gilt das Gebiet als sehr gut
erschlossen.

Car-Sharing Am Bahnhof Stettbach ist nebst etlichen weiteren Sharingangeboten wie
E-Bikes und E-Scooter auch ein Car-Sharing Angebot vorhanden.

Legende
Gestaltungsplangebiet
Guteklassen
I A
[ | B
C
D
‘ Car-Sharing-Angebot
Abbildung 26  Planausschnitt OV-Giiteklassen (Quelle: ZH-GIS, abgerufen am
30. Mai 2025)
Bauhdhenbeschrénkung / Auf den Anflug- und Abflugrouten sowie in der unmittelbaren Umgebung des

Sicherheitszonenplan

Flughafens Zurich darf die Luftfahrt nicht durch bauliche Massnahmen behin-
dert werden. Fiir den Flughafen Ziirich besteht eine Sicherheitszone, welche
den Luftraum vor Hindernissen schiitzt. Die Sicherheitszone wird in einem Si-
cherheitszonenplan dargestellt, aus dem die Eigentumsbeschrankungen nach
Flache und Hohe ersichtlich sind.
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Abbildung 27 Ausschnitt Sicherheitszonenplan Diibendorf, Auflége vom 3. Septem-
ber 2018

Fir den Gestaltungsplanperimeter gilt eine maximale Héhe von 545 bis 550
m. U. M., ansteigend von Nordwesten nach Sudosten.
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3.54 Umwelt

Strassenlarm Der Perimeter befindet sich abseits der Hauptverkehrsachsen und ist dement-
sprechend nicht massgeblich vom Strassenlarm betroffen.

7

Legende
Gestaltungsplanperimeter

Larmabklarung
notwendig
Aussenlarm fur Schall-
schutz berechnen

Abbildung 28 Ausschnitt LarmuUbersicht fur Bauvorhaben, (Quelle: ZH-GIS,
abgerufen am 30. Mai 2025)

Fur das vorliegende Richtprojekt wurde ein Larmgutachten erstellt, welches
Auswirkungen der auf dem Grundstlick bestehenden Larmbelastung hinsicht-
lich Strassenverkehrslarm und Larmimmissionen von Parkierungsanlagen un-
tersucht (vgl. Anhang 9). Es zeigt sich, dass die fir die ES Il geltenden Immissi-
onsgrenzwerte vollstandig eingehalten sind.

Naturgefahren Im stlichen Bereich des Gestaltungsplanperimeters befinden sich vereinzelte
Flachen mit geringer Hochwassergefadhrdung. Im nérdlichen Teil besteht eine
Restgefahrdung durch Hochwasser.

Legende
D Gestaltungsplanperimeter

Geringe Gefidhrdung ‘ ; , /
Restgefahrdung ¥ /
Abbildung 29  Ausschnitt "Naturgefahrenkarte”, (Quelle: ZH-GIS, abgerufen am
30. Mai 2025)
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Im Gestaltungsplanperimeter besteht keine akute Gefahrdung durch gewas-
serunabhangigen Oberflachenabfluss. Die Oberflachenabflusskarte zeigt, dass
der Wasserabfluss entlang des Perimeters im Strassenraum (Sonnental-, Quer-
und Industriestrasse) erfolgt. Die geplanten baulichen Massnahmen tangieren
das bestehende Abflussregime nicht.
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Abbildung 30

Ausschnitt "Oberflachenabfluss”, (Quelle: ZH GIS abgerufen am
30. Mai 2025)

Gemass Gewasserschutzkarte des Kantons Zirich liegt das Planungsgebiet im
Gewasserschutzbereich Au und im Gebiet mit geringer Grundwassermachtig-
keit (meist weniger als 2 m). Der mittlere Grundwasserwasserspiegel liegt ge-
mass Grundwasserkarte des Kantons Zirich im Stiden des Grundstucks bei
431.5 m U. M. und im Norden bei 431 m G. M.. Der Hochstwasserstand liegt
zwischen 431 und 432 m G. M.. Bei aktuellen Sondierungen im Rahmen von
Baugrunduntersuchungen wurden die momentanen Wasserspiegel auf ca. 430
bis 431 m 0. M. angetroffen

Rin vwesen ./.-/nt
% x.g \//-5/6//‘

=dai
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Ausschnltt Grundwasserkarte (Mlttelwasserstand) (Quelle: ZH-
GIS, abgerufen am 30. Mai 2025)

Abblldung 31
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Aus gewasserschutzrechtlicher Sicht ist festzuhalten, dass samtliche Einbauten
unter den hochsten Grundwasserspiegel einer gewédsserschutzrechtlichen Be-
willigung des Kantons bediirfen und Einbauten unter den mittleren Grundwas-
serspiegel nur in Ausnahmefallen bewilligungsfahig sind.

Die natiirliche Grundwasser-Durchflusskapazitat bei Hochwasserverhaltnissen
(Hochstgrundwasserspiegel ca. 432 m i. M.) ist mit kiesigem Ersatzmaterial
vollstandig und dauerhaft zu erhalten.

Die Bodenplatte des Untergeschosses kommt gemass Richtprojekts iber dem
mittleren Grundwasserspiegel zu liegen. Sollten Bauteile dennoch unter den
mittleren Grundwasserspiegel reichen, ist eine Ausnahmebewilligung durch
das Amt fir Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL) notwendig.

Der Perimeter des Gestaltungsplanes ist gemass Prifperimeter fiir Bodenver-
schiebungen der Belastungskategorie "Ausgewahlte Nutzungszonen" zugeteilt.
Aufgrund der bisherigen Nutzung bestehet ein Hinweis auf eine Schwermetall-
belastung des Bodens. Fir die gesetzeskonforme Verwertung / Entsorgung
von Aushubmaterial muss vorgangig die tatsachliche Belastung des Bodens
erhoben werden.

| [\ — e ‘I
A | okl i )

Abbildung 32 Ausschnitt Prifperimeter fir Bodenverschiebung,
(Quelle: ZH-GIS, abgerufen am 30. Mai 2025)

Der Gestaltungsplanperimeter wird von keiner archaologischen Zone tangiert.

Ostlich vom Hochbord befindet sich eine Metalloberflachenveredlungsfirma,
welche im Risikokataster des Kantons Zirich als Betrieb mit chemischen Risiken
aufgefiihrt ist. Fir den vorliegenden Gestaltungsplan ist keine weitere Koordi-
nation notwendig.

N

Abbildung 33 Ausschnitt Risikokataster, (Quelle: ZH-GIS, abgerufen am

30. Mai 2025)
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3.5.5 Lokalklima

Gemadss der Planhinweiskarte Klimamodell des GIS-Browsers des Kantons ist
ein Grossteil des Gestaltungsplanperimeters am Tag (14 Uhr) einer sehr starken
Warmebelastung ausgesetzt.

: v -8
Planhinweiswarte — Tagsituation, (14 Uhr), (Quelle: ZH-GIS, abgerufen
am 30. Mai 2025)

Abbildung 34

In der Nachtsituation besteht eine méssige bis hohe Uberwdrmung des Sied-
lungsgebiets. Die bestehende Kaltluftleitbahn kiihlt das Hochbord, ausgehend
von den hoher gelegenen Waldflachen aus Richtung Stden.

I

Plghhinweiswarte — Nachtsituation (4 Uhr), (Quelle: ZH-GIS,
abgerufen am 30. Mai 2025)

Abbildung 35
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3.5.6 Schutzbauten

Mit dem Ziel, der gesamten Bevdlkerung einen Schutzplatz zur Verfligung zu
stellen, gilt fur Privatpersonen wie auch fir die 6ffentliche Hand grundsatzlich
die sogenannte Schutzraumbaupflicht.

Wohnhéuser, sowie Spitaler, Alters- und Pflegeheime im Ausgleichsgebiet
Hochbord, unterliegen nach Art. 61 Abs. 1, des Bundesgesetzes (iber den Be-
volkerungsschutz und den Zivilschutz (SR 520.1, BZG) der Schutzraumbau-
pflicht. Die Anforderung richtet sich nach der Anzahl geplanter Zimmer (Anzahl
zu erstellende Schutzplatze = 2/3 der Anzahl Zimmer [abgerundet]).

Fur Wohnhauser ab 38 Zimmern sind zwei Schutzplétze pro drei Zimmer bereit
zu stellen. Fur Spitéler, Alters- und Pflegeheime ist ein Schutzplatz pro Patien-
tenbett zu erstellen.

Auf dem Grundstiick befindet sich der aktive Schutzraum SR 1972/034/2999
mit 300 Schutzplatzen (SP), welcher bei Vorliegen der Baubewilligung aufge-
hoben wird.

Ein neues Zivilschutzprojekt muss vor Baufreigabe inklusive Statik und Beweh-
rungsskizzen genehmigt vorliegen. Fasst ein neu geplanter Schutzraum Utber
50 Schutzplatze, ist das Projekt zusatzlich durch das AMZ Zirich genehmigen
zu lassen. Die Ausfiihrungsplane des Ingenieurs (Schalung und Bewehrung)
sind vorab vom Kontrollorgan priifen und bewilligen zu lassen.

Entsprechende Schutzrdume sind im Richtprojekt (vgl. Anhang 4) berticksich-
tigt.
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Anforderungen

Wiirdigung

4 Richtprojekt

4.1 Studienauftrag

Zur Erreichung eines qualitatsvollen Bebauungs-, Aussenraum- und Erschlies-
sungskonzepts fiir eine Ersatziiberbauung auf dem Grundstiick Nr. 16953 wur-
de ein einstufiger Studienauftrag im Einladungsverfahren durchgefihrt.

Ziel des Studienauftrags war die Sicherstellung einer modernen und hochwer-
tigen Uberbauung mit zeitgemassen Wohnungen und Biiro- sowie Gewerbe-
einheiten. Aufbauend auf einer zuvor durchgefiihrten Machbarkeitsstudie von
Caruso St John Architects galt es, die angestrebte Qualitat und Wirtschaftlich-
keit zu sichern sowie die ambitionierte Zielsetzung der eigenen Nachhaltig-
keitsstrategie umzusetzen. Das Projekt soll einen Beitrag zur Stadtentwicklung
leisten, zusatzlichen Wohnraum schaffen und zur Aufwertung des Quartiers
sowie einem Mehrwert fir alle Bewohnenden beitragen.

Gestltzt auf die Beurteilungskriterien wurde das von E2A Piet Eckert und Wim
Eckert Architekten AG zusammen mit Balliana Schubert Landschaftsarchitekten
AG erarbeitete Projekt durch das Beurteilungsgremium, als jenes identifiziert,
welches einerseits die verschiedenen Anforderungen gemass Aufgabenstellung
bestmdglich zu vereinen vermag und andererseits flr die notwendigen Opti-
mierungen die erforderliche Robustheit des Gesamtkonzepts ausweist. Die
klare, selbstverstandliche Setzung der Bauvolumen in Kombination mit einer an
dem Standort angemessenen und sinnvoll verteilten baulichen Dichte und der
Grosszigigkeit des zentralen Aussenbereichs weist hochwertige stadtebauliche
Qualitaten auf. Die Nachhaltigkeits- und Wirtschaftlichkeitsziele werden durch
ein sehr sorgféltiges, pragmatisches und materialoptimiertes Tragwerk vorbild-
lich in Einklang gebracht. Der Beitrag wurde einstimmig zur Weiterbearbeitung
zum Richtprojekt empfohlen.
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Einordnung in den Gesamtkontext

4.2 Beschreibung Richtprojekt
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Abbildung 36 Richtprojekt, Situationsplan Erdgeschoss und Aussenraumgestaltung,

dat. 28. November 2025

4.2.1 Situation und Bebauungskonzept

Das Hochbord-Quartier befindet sich in einem umfassenden Transformations-
prozess. Aus dem ehemals industriellen und gewerblich genutzten Gebiet soll
ein urbanes, gut vernetztes Zentrum Diibendorfs entstehen. Die heutigen Bau-
ten stehen Uberwiegend als solitare Figuren im Raum, ohne klare raumliche
Bezlige zueinander. Die im Teilrichtplan vorgesehenen stadtischen Strassen-
raume sowie die Verbindung der fiinf Freirdume der «Take Five» stellen wei-
terhin ein zukiinftiges Entwicklungsziel dar.
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Abbildung 37 Richtprojekt, Schnitt C-C', dat. 28. November 2025
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Vor diesem Hintergrund entsteht ein Bebauungskonzept, das bewusst auf ein
Hochhausszenario verzichtet und stattdessen die ortsspezifischen Qualitaten
starkt. Die hybride, offene Blockstruktur aus weitergenutztem Bestand und
erganzenden Neubauten verbessert die Vernetzung im Quartier und vermittelt
zugleich zwischen dem Quartier und den bestehenden Hochhausentwicklun-
gen am Rand des Hochbords.

Der transformierte Bestandsbau erhalt als langsorientiertes Gebdude eine Auf-
stockung sowie ein aufgestdndertes PV-Dach. Im Norden und Siden wird die-
ser durch U-férmige Neubauten erganzt. Diese drei Hauptvolumen bleiben in
Regelbauweise mit einer Gebdudehdhe von maximal 25 Metern. Ein optionaler
Pavillon entlang der Quartiersverbindung soll das Ensemble als gemeinschaft-
lich nutzbarer Baustein erganzen.

Stdbau Der U-férmige Stidbau gliedert sich in zwei voneinander unabhéngige Nut-
zungen — Wohnen und Arbeiten —, die iber die seitlichen Fliigel des Gebaudes

N vertikal getrennt werden. Entlang der Sonnentalstrasse entsteht ein siebenge-
schossiges Biiro- und Gewerbehaus, das sich direkt gegeniiber der Uberbau-
ung «Three Points» positioniert. Die gute Anbindung an den &ffentlichen Ver-
kehr bietet ideale Voraussetzungen fiir publikumsorientierte Nutzungen im
Erd- und Mezzaningeschoss. Die Erschliessung erfolgt mit direktem Strassen-
bezug, und der angrenzende Quartierhof kann fir publikumsorientierte Nut-
zungen als nutzbarer Aussenraum miteinbezogen werden.
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Abbildung 38 Richtprojekt, Grundriss Erdgeschoss, dat. 28. November 2025

In den seitlichen Fligeln des Stidbaus befinden sich auf acht Geschossen die
Wohnnutzungen. Im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss befinden sich Duplex-
Atelierwohnungen, die direkt tiber den Innenhof erschlossen werden. Durch
das abfallende Terrain entlang der Querstrasse und der Quartiersverbindung
entsteht ein Hochparterre, das zusammen mit der Bepflanzung einen naturli-
chen Sichtschutz bildet. Die darliberliegenden Wohnungen werden tber ein 3-
Spanner-System von der Strassenseite erschlossen.
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Nordbau Der achtgeschossige Neubau entlang der Industrie- und Querstrasse wird als
reiner Wohnbau ausgebildet. Auch hier entsteht aufgrund der Héhenunter-
n N schiede ein Hochparterre. Die Wohnungen werden tiber 2- und 3-Spanner-
n Kerne erschlossen. Die Erdgeschosswohnungen erhalten hofseitig private Aus-

senrdume durch vorgelagerte Pergolen, die zusatzlichen Sichtschutz bieten.

(!
1
i ( .
Abbildung 39 Richtprojékt, Grundriss Erdgeschoss, dat. 28. November 2025
Produktionsgebaude Um Ressourcen zu schonen und bestehende Bausubstanz sinnvoll weiterzunut-
zen, soll die Tragstruktur des Produktionsgebédudes sowie ein Grossteil des
N Untergeschosses erhalten bleiben. Im Erdgeschoss verbindet ein neuer, offener

einander. Dieser Durchgangsraum fungiert sowohl als funktionale Erschlies-
sung als auch als Begegnungsstatte und Ort des Austauschs und soll durch
publikumsorientiertes Gewerbe wie beispielsweise eine Kita aktiviert werden.
Ergénzend bietet er Infrastrukturen wie beispielsweise grossziigige Velordume
und eine Velowerkstatt, die auf die Bedurfnisse einer urbanen Wohn- und Ar-
beitsgemeinschaft zugeschnitten sind.

-‘ , Erschliessungsraum, der ,Collective Livingroom”, die beiden Hofbereiche mit-

S (== M ter

Abbildung 40 Richtprojekt, Grundriss Erdge;choss, dat. 28. Névember 2025
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Pavillon

Sudbau

Entlang der Quartiersverbindung und der Industriestrasse wird ein einstdcki-
ger, oktogonaler Pavillon in der Parkfuge beabsichtigt. Das auskragende Dach
schafft einen geschiitzten Aussenraum, wahrend der Innenraum flexibel nutz-
und unterteilbar ist und gemeinschaftlichen Aktivitdten dient.
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Abbildung 41 Richtprojekt, Grundriss Erdgeszhoss, dat. 28.. November 202

5_
4.2.2 Nutzungen

Wohnungsspiegel Geschossflachen (GF) Wohnen und Gewerbe
Loft ca. 15% | Wohnen 29'146 m?
2.5 Zimmer ca. 10 % | Gewerbe 5743 m?
3.5 Zimmer ca. 30 % | Bauvolumen (m3) Wohnen und Gewerbe

4.5 Zimmer ca. 30 % | Wohnen 92'497 m3/ 80 %
5.5 Zimmer ca. 15% | Gewerbe 23131 m3/20 %

Der Sidbau dient den zwei voneinander unabhadngigen Nutzungen Wohnen
und Arbeiten. Das siebengeschossige Biiro- und Gewerbehaus entlang der
Sonnentalstrasse verfligt Uiber ein ca. 6,5 Meter hohes Erdgeschoss, welches
zum Innenhof hin durch ein Mezzaningeschoss gegliedert ist. Eine grossziigig
gestaltete Lobby adressiert das Gebaude zur Sonnentalstrasse. Dienstleis-
tungs- sowie Verkaufs- und Gastronomienutzungen kdnnen das Erdgeschoss
beleben. Zwei Kerne beherbergen alle vertikalen Steigzonen und ermdglichen
flexible Blro- und Gewerbeflachen — von durchgehenden Einheiten lber bis zu
sechs Mieteinheiten pro Geschoss bis hin zu Grossmietern Uber mehrere oder
alle Geschosse. In den Gebaudeteilen des Wohnens (seitliche Fliigel des Ge-
baudes) befinden sich im Erd- und 1. Obergeschoss Duplex-Atelierwohnungen.
Sie verfligen im unteren Geschoss tUber Wohn- und Essbereiche und im oberen
Geschoss uber Schlafrdaume, jeweils erschlossen durch eine interne Treppe. Die
Regelgeschosse umfassen kompakt gestaltete Familienwohnungen sowie
Wohnungen fir 1-2 Personenhaushalte. Besonders hervorzuheben sind die
geringen Verkehrsflachen und die spannenden Raumbeziige. Besonders at-
traktiv sind die Balkone, die alle Neubauwohnungen zweiseitig umschliessen.
Diese grossziigigen Aussenbereiche bieten den Bewohnerinnen und Bewoh-
nern nicht nur zusatzlichen Wohnraum, sondern auch eine erweiterte Sichtach-
se nach aussen, die ein Gefuhl von Offenheit und Weite vermittelt.
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Nordbau

Produktionsgebéude

Der Nordbau dient vollstandig dem Wohnen. Er umschliesst dreiseitig den
grosszigig begriinten Nordhof. Die Hohenstaffelung des Areals ermoglicht
vielseitige Hochparterre-Losungen, die die Wohnungen vom Strassenniveau
absetzen. Die Erdgeschosswohnungen erhalten hofseitig durch vorgelagerte
Pergolen geschiitzte Aussenraume.

In den sieben Regelgeschossen entsteht eine grosse Vielfalt kompakter Woh-
nungstypen, die durch geringe Verkehrsflachen und direkt verkniipfte Wohn-
rdume gepragt sind. Kiiche, Essen und Wohnzimmer bilden spannende Raum-
beziige aus.

Trotz der effizienten Grundrisse sind Zimmer und Aussenrdume grosszigig
bemessen. Jede Wohnung verfligt (iber einen sonnigen Balkon zum Innenhof.
Diese sind vertikal Ubereinaderliegend und horizontal in jedem zweiten Raster
angeordnet, um zusatzliche Privatsphare zu schaffen. Strassenseitig sollen
durchlaufende Balkone mit etwa einem Meter Tiefe entstehen.

Die vorhandene Struktur des Produktionsgebdaudes ermdglicht eine interessan-
te Kombination aus verschiedenen Wohnungstypen. Die vier bestehenden
Geschosse werden um ein zusatzliches Geschoss aufgestockt. Die beiden ers-
ten Stockwerke profitieren von der zusatzlichen Héhe des Bestandes und
schaffen eine einzigartige Wohnsituation mit besonderer raumlicher Qualitat.

Die Wohnungen orientieren sich durchgangig am vorhandenen Strukturraster.
Die Wohnrdume wurden mit mdglichst kleinen Verkehrsflachen konzipiert.
Direkt miteinander verbundene Wohnraume machen Flure tberfllssig.

Geplant ist ein nordseitiger Laubengang, der eine sehr effiziente Erschliessung
aller Wohnungen ermdglicht. Durch einen ausreichenden Abstand zur Fassade
wird die notwendige Privatheit der Wohnungen gewahrleistet. Aufgrund der
Nord-Sid Ausrichtung sind die meisten Wohnungen nach Siiden orientiert.

Die geplanten Aufziige an der West- und Ostseite und die Kaskadentreppe
entlang der Nordfassade erschliessen die Wohngeschosse und ermdglichen
die Gestaltung der Wohnungen auch als Eckwohnungen.

Die Ubrigen Wohnungen verfiigen tber einen durchgehenden Wohnbereich
mit Kliche, Ess- und Wohnzone, der von beiden Seiten belichtet wird. Stidseitig
angeordnete Balkone erweitern die Wohnbereiche und sollen mit durchlaufen-
den Vorhangen ausgestattet werden, die entlang der gesamten Siidfassade
sichtschiitzende Balkonnischen schaffen.

Der vorgesehene Riicksprung im Volumen bei der Aufstockung ermdglicht
kompaktere Wohnungen und einen erganzenden Wohnungsmix.
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Gesamtkonzept

Nord- und Sudbau

Produktionsgebaude

Pavillon

4.2.3 Ausdruck und Materialisierung

Der architektonische Ausdruck der Uberbauung entsteht aus dem Zusammen-
spiel von revitalisiertem Bestand und prazise gesetzten Neubauten. Der Be-
stand nimmt dabei eine zentrale Rolle ein: Seine Lage, sein Volumen und sein
bewusst differenzierter Ausdruck ist fiir das Ensemble identitatsstiftend.

Die Neubauten sind als modulare, effiziente Holz-Hybridbauten beabsichtigt,
deren feingliedrige Fassaden die konstruktive Logik sichtbar machen.

Die Gebaude sind in Skelettbauweise geplant. Diese unterstitzt eine wirt-
schaftliche Erstellung und erlaubt trotz moderater Spannweiten eine hohe
Nutzungsflexibilitat. Abgesehen von wenigen Abfangungen — etwa tber der
Tiefgarageneinfahrt — kénnen die Lasten direkt bis in die Fundation gefiihrt
werden.

Die Balkonschichten sollen als eigenstandige Konstruktion ausgebildet werden.
Die Fassaden der Wohn- und Gewerbenutzungen zeigen die Ordnung des
Tragwerks, arbeiten mit Tiefe, Gliederung und einer warmen Materialitat,
wodurch eine feinsinnige und zugleich klare Erscheinung entsteht.

Das bestehende Produktionsgebaude soll in seiner Grundstruktur weitgehend
erhalten und lediglich fiir die neue Wohnnutzung angepasst werden. Sein ar-
chitektonischer Ausdruck wird wesentlich durch die neue, leichte metallische
Balkonschicht gepragt. Fur die dahinter liegende Fassade wird ein hinterlufte-
tes System beabsichtigt. Die Wahl des Materials betont die industrielle Her-
kunft des Geb&dudes und verleiht dem Bestand einen charaktervollen sowie
robusten Ausdruck.

Eine feingliedrige Stahlkonstruktion mit mdglichst einheitlich dimensionierten
vertikalen und horizontalen Profilen bildet den Rhythmus der neuen Balkone

und Laubengénge. Zum Nordhof hin pragt die kaskadenférmige Fluchttreppe
die Erscheinung. Sie wurde in enger Abstimmung mit der Feuerpolizei entwi-

ckelt und hebt sich bewusst als eigenstandiges Element innerhalb des Ensem-
bles hervor. Die Erschliessung samtlicher Wohnungen erfolgt Gber den dahin-
terliegenden Laubengang.

Beim Pavillon soll, wo mdglich und sinnvoll, die bestehende Stitzenstruktur
des friheren Lagergebdudes wiederverwendet werden. Die Fassadengestal-
tung orientiert sich an jener des Produktionsgebdudes. Grossziigige Fensterfla-
chen belichten den Innenraum und schaffen einen offenen, einladenden Cha-
rakter.

Das weit auskragende Dach bildet einen wirksamen Witterungsschutz und
gewahrleistet eine nutzbare, geschitzte Aussenflache. Der Pavillon fligt sich
durch seine Materialitat, Leichtigkeit und feine Konstruktion selbstverstandlich
in das Ensemble ein und Gbernimmt zugleich eine identitatsstiftende Rolle
entlang der Quartiersverbindung.
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Freiraumkonzept

Nordlicher Hofraum

Sudlicher Hofraum

4.2.4 Freiraum

Die Setzung der Wohn- und Gewerbebauten schafft zwei grossziigige, klar
gefasste Hofraume sowie einen &ffentlich zuganglichen Park im Osten und
begriinte Strassenrdume im Siiden, Westen und Norden. Die unterschiedlichen
Freirdume bilden ein fein abgestimmtes Gefilige aus siedlungsinternen und
quartiersoffentlichen Aussenrdumen. Sie ergeben ein vielféltiges Angebot an
identitatsstiftenden Nutzungen, abwechslungsreichen Vegetationsstrukturen
und differenzierten Lebensraumen fir Flora und Fauna. Die zum Stand Richt-
projekt vorgesehene Aussenraumgestaltung kann dem Freiraumkonzept im
Anhang 7 dieses Berichts entnommen werden.

Der nordliche Hofraum (Nordhof) prasentiert sich als intensiver und dicht be-
pflanzter Innenraum. Gross-, Mittel- und Kleinbdume, Straucher und vielfaltige,
einheimische Staudenpflanzungen bestimmen das Erscheinungsbild. Zwischen
diese Vegetationskorper sind Spiel- und Aufenthaltsbereiche sowie offene und
aneigenbare Freiflachen eingewoben. Der zentrale Bereich des Innenhofes ist
nicht unterkellert. Dies ermdglicht die Pflanzung grosser und langfristig gesi-
cherter Geholze. Der Hofraum wirkt vielfaltig, luftig und ist durch die Vegetati-
on raumlich klar gefasst.

Abbildung 42 Richtprojekt, Stimmungsbild Nordhof, dat. 28. November 2025

Der siidliche Innenhof wird durch angrenzende Wohn- und Gewerbeflachen
gepragt. Er ist robuster ausgestaltet als der nordliche Freiraum. Die flachige
Unterbauung wird durch Substratschiittungen fir eine Bepflanzung mit unter-
schiedlichen Baumen hergerichtet. Ein Brunnen oder ein Velopavillon sollen
den utilitdren Charakter des Hofs betonen. Das Oberflachenwasser wird in
angrenzende Vegetationsflachen geleitet und dort zwischengespeichert. Die
Bepflanzung ist standortgerecht gewahlt und kombiniert robuste Klimabaum-
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Park

Strassenvorbereiche

Vegetation und Okologie

arten mit vorzugsweise einheimischen Gehdlzen. Raumlich und visuell sind die
beiden Hofe Gber das offen gehaltene Erdgeschoss des Produktionsgebaudes
verbunden.

Der 6stliche Parzellenbereich wird als 6ffentlicher Park ausgebildet. Wiesen-
und Rasenflachen wechseln sich mit Einzelbdumen und lockeren Baumgruppen
ab. Offene und aneignungsfahige Bereiche bieten Raum fur vielfaltige Aktivita-
ten. Das anfallende Dach- und Regenwasser wird vollstdndig im Park aufge-
nommen. Ein Retentions- und Versickerungsbecken ist in Kombination mit
grosszligigen Sitzstufen als landschaftliches und identitatsbildendes Element
inszeniert. Die Parkrander werden mit einer Strauchschicht gefasst, welche
sowohl als griine Abgrenzung als auch als Element der 6kologischen Vernet-
zung dient.

S
=
=

SRR T (. . |

Abbildung 43 Richtprojekt, Stimmungsbild Parkfuge, dat. 28. November 2025
Entlang der Sonnental-, Industrie- und Querstrasse wird der Strassenraum
durch unterschiedliche Baumpflanzungen gepragt. Vor den gewerblich genutz-
ten Erdgeschossen entsteht eine adressbildende Vorzone mit hoher Aufent-
haltsqualitat. Die Vorgarten im Norden und Stden sind als Raingardens aus-
gebildet, um zuséatzliche Flache fir das Dachwasser aufzunehmen. Diese inten-
siv bepflanzten Senken ermdglichen eine natirliche Verdunstung und leisten
einen wesentlichen Beitrag zur Hitzeminderung. Helle Belage mit hohem
Albedo-Wert unterstltzen die Reduktion der Oberflaichentemperaturen.

Die Vegetation in den Héfen und im Park weist ein hohes Artenspektrum auf.
Gross-, Mittel- und Kleinbdume, Straucher, Graser und Wildstauden bilden
abwechslungsreiche Vegetationsrdume, die sowohl strukturreich als auch 6ko-
logisch wertvoll sind. Unterschiedliche Standortbedingungen — von trocken bis
feucht — schaffen Lebensraume fiir eine vielfaltige Flora und Fauna. Der Park
fungiert als Vernetzungskorridor zwischen den Griinrdumen der Stettbacher-
wiese, den Parkanlagen im Hochbord und den Hangbereichen des Zirichbergs.

Die dichte Vegetation, die schattenspendenden Gehdlze, die Wasserflachen
sowie die Verdunstungsleistung der Raingardens fiihren zu einer deutlichen
Verbesserung des Mikroklimas. Die sommerliche Hitzebelastung wird durch
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Grosskronenbdume, einer mdglichen Fassadenbegriinungen und die konse-
quente Entsiegelung der Aussenrdume spiirbar reduziert. Die Gebaudevolu-
men erzeugen zudem eine ausgewogene Eigenverschattung, wahrend bewusst
gesetzte Offnungen und Hofkanten die Luftzirkulation férdern.

Die Hartflachen werden auf das notwendige Mass beschréankt. Wo mdglich,
kommen sickerfahige Belage wie Klimasteine und Chaussierungen zum Einsatz.
Die Materialwahl unterstiitzt sowohl die Regenwasserbewirtschaftung als auch
den Ruckstrahleffekt des Sonnenlichts.

Der Freiraum der neuen Uberbauung fiigt sich damit selbstverstandlich in die
grossraumige Sequenz der 6ffentlichen und halboffentlichen Park- und Gar-
tenanlagen des Hochbordes ein. Die sorgfaltig gestaltete Abfolge aus Park und
Hofrdumen schafft identitatsstiftende Orte, die sowohl fir die Bewohnenden
als auch fiir das Quartier eine hohe Nutzungs- und Aufenthaltsqualitat ge-
wahrleisten.

4.2.5 Nachhaltigkeit und Energie

Ubergeordnetes Das Projekt verfolgt einen ganzheitlichen Ansatz, der auf der Kombination aus

Nachhaltigkeitskonzept Bestandserhalt, ressourceneffizienter Bauweise und systematischer Wiederver-
wendung von Materialien basiert. Die Eigentimerin verfolgt ambitionierte
Treibhausgas-Emissionsziele. Daher werden umsetzbare Konzepte zur Wieder-
verwendung des Produktionsgebaudes und des unterirdischen Bauwerkes
sowie generell von Baumaterialien erarbeitet. Im Sinne der Kreislaufwirtschaft
wird eine Wiederverwendung von Material vertieft gepruift.

Es wird beabsichtigt, die bestehende Tragstruktur des Produktionsgebaude,
Teile der Tiefgarage sowie weitere Untergeschossbauteile zu erhalten und wei-
ter zu nutzen. Die Neubauten werden als kompakte, modulare Holz- Hybrid-
bauten vorgesehen, die geringe Spannweiten, eine klare Lastabtragung und
ein hohes Mass an Wiederverwendbarkeit ermoglichen sollen. Erganzend wer-
den nach Mdglichkeit zahlreiche Bauteile aus dem Hochregallager und ande-
ren Bestdanden in Form von Stahltragern oder Fassadenblechen wiederverwen-
det und im Projekt integriert.

Diese Strategie reduziert Treibhausgasemissionen sowohl in der Erstellung als
auch im Betrieb deutlich und bildet die Grundlage fiir einen ressourceneffizien-
ten Lebenszyklus der Anlage. Gleichzeitig wird die Systemtrennung konse-
quent berlcksichtigt, sodass technische Installationen zuganglich bleiben und
der spatere Rickbau bzw. eine erneute Materialverwendung moglich ist.

Betriebsenergie und Im Rahmen der weiteren Projektierung, gilt es die notwendigen Massnahmen

Figenstromproduktion zur Minimierung der Betriebsenergie festzulegen. Im Rahmen des Studienauf-
trages wurden die konzipierten Gebaudehillen auf einen moglichst guten
Wert ausgelegt, wobei die Detailkalkulation zu den Wandaufbauten noch nicht
vorliegen. Zusammen mit einem moderaten Fensteranteil wird eine besonders
gute Gebaudehdille erreicht. Flr die Warme- und Kélteerzeugung der Liegen-
schaft ist die Mischnutzung aus Biro- und Wohnliegenschaften sicherlich for-
derlich; d.h. die unterschiedlichen Anspriiche an diese Nutzungen kénnen die
Warmeproduktion und, wo maglich fiir die Abwarmenutzung eingesetzt wer-
den. Auf allen Dachern der drei Gebauden werden grossflachige PV-Anlagen,
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SNBS-Zertifizierung

teilweise auf extensiver Begriinung, zur Stromerzeugung gemadss den Vorga-
ben vorgeschlagen.

Um eine nachhaltige und sozialvertriagliche Uberbauung zu gewahrleisten, wird
eine Zertifizierung nach SNBS angestrebt. So wird sichergestellt, dass neben
okologischen Aspekten an Materialisierung und Aussenraumgestaltung soziale
Aspekte wie Begegnungsraume zur sozialen Interaktion ebenfalls geniigend
berticksichtigt werden. Die so angestrebte Zertifizierung stellt eine neutrale,
externe Qualitatstiberpriifung dar und zeigt den holistischen Ansatz der Nach-
haltigkeitsbestrebungen in allen drei wichtigen Dimensionen Gesellschaft,
Wirtschaft und Umwelt.

42.6 Lirm

Auf Grundlage des Richtprojekts wurde am 30. Oktober 2025 ein Larmgutach-
ten erstellt. Untersucht wurden der Nordbau, das Produktionsgebaude, der
Sudbau, der Pavillon sowie das Untergeschoss. Die Auswertung zeigt, dass alle
gesetzlichen Immissionsgrenzwerte — fir Wohn- und Gewerbenutzungen sowie
fur Tag- und Nachtzeiten — eingehalten werden. Flr das Untergeschoss ist
vorgesehen, die Rampe mit schallabsorbierendem Material auszukleiden. Zu-
dem sollen die Beschldge und der Antrieb der Tore mit schallmindernden Mas-
snahmen ausgestattet werden.
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5 Gestaltungsplan

5.1 Erlduterungen zum Situationsplan

Im Gestaltungsplan wird zwischen Festsetzungs- und Orientierungsinhalt un-
terschieden. Die als Festsetzungsinhalt bezeichneten Elemente sind grundei-
gentiimerverbindlich. Sie legen den Spielraum fest, in dem sich das Projekt bei
der Baueingabe bewegen darf. Die im Orientierungsinhalt aufgefihrten Ele-
mente zeigen informativ und beispielhaft die dem Gestaltungsplan zu Grunde
liegenden Uberlegungen, die zu dessen Verstandnis nétig sind, Inhalte, die
ausserhalb des Perimeters liegen oder in einem anderen Verfahren rechtskraf-
tig festgelegt wurden.
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Abbildung 44 Ausschnitt priv. Gestaltungsplan, Situationsplan, dat. 22. Juli 2026

Informationsinhalt

Bestehende Bauten Fusswege gem. Richtprojekt
Abzubrechende und / oder teilweise e Aufstellflachen fur Rettungsfahrzeuge
abzubrechende Bauten ausserhalb Perimeter

v Hauszugange gem. Richtprojekt Baumreihe gemass Ergédnzungsplan
Oberirdische Gebaude gem. Richtprojekt — = —  Rechtskraftige Baulinie

Unterirdische Gebaude gem. Richtprojekt
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5.2 Erlauterung zu den Vorschriften
5.2.1 Allgemeine Bestimmungen
Art. 1 - Zweck und Ziele

Schaffung der bau- und planungs- Der private Gestaltungsplan "Sonnentalstrasse 8" schafft die bau- und pla-

rechtlichen Voraussetzungen nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine architektonisch und stadtebaulich
besonders gut gestaltete Uberbauung und Umgebung auf Basis von §§ 83. ff.
PBG.

Bereits im durchgeflhrten Studienauftrag (vgl. Kapitel 4.1) wurden die Ziele
der Entwicklung definiert. Der Gestaltungsplan tibernimmt nebst den Anforde-
rungen der Gestaltungsplanpflicht (vgl. Kapilte 3.4.4) die Ziele des Studienauf-
trags und stellt sicher, dass eine bauliche Entwicklung unteranderem die fol-
genden Aspekte erfullt:

Die stadtebaulichen Prinzipien und die Gestaltungsgrundsatze des Teil-
richtplans "Zentrumszone Hochbord" (vgl. Kapitel 3.4.2) sind einzuhalten.
Diese Prinzipien beziehen sich insbesondere auf die anzustrebende stadte-
bauliche Typologie, die Gestaltung und Funktion der Freirdume sowie eine
qualitativ hochwertige Architektur.

Zur Sicherstellung einer qualitativ Hochwertigen Architektur soll eine kiinf-
tige Bebauung unteranderem die Anforderungen an Arealliberbauungen
gemass § 71 PBG einhalten.

Die kiinftige Bebauung soll marktgangige, qualitatsvolle, suffiziente und
kompakte Wohn- und Gewerbefldchen mit attraktiven Grundrissen und op-
timaler Flacheneffizienz aufweisen.

Das durch die Entwicklung anfallende Verkehrsaufkommen soll in Abstim-
mung mit dem bestehenden Strassennetz quartiervertraglich abgewickelt
werden. Im Sinne des Vorsorgeprinzips ist eine nachhaltige Verkehrsent-
wicklung zu fordern.

Es soll ein Projekt sichergestellt werden, welches aus gesellschaftlichen As-
pekten nachhaltig ist. Dies ist u.a. durch einen breiten Wohnungsmix, insbe-
sondere mit grésseren Wohnungen, Gewerberdumlichkeiten fiir verschie-
dene Zielgruppen, Gemeinschaftsflachen und eine gute Durchwegung si-
cherzustellen.

Die Bebauung soll erhohten Anforderungen an die Nachhaltigkeit gerecht
werden und durch eine entsprechende Bauweise und Gestaltung der Um-
gebung einen Beitrag zur klimaschonenden Entwicklung leisten.

Art. 2 - Bestandteile

Abs. 1 Der Gestaltungsplan setzt sich aus den Vorschriften und dem dazugehdrigen
Situationsplan und Vorschriften Situationsplan im Massstab 1:500 zusammen. Der vorliegende Planungsbericht
nach Art. 47 RPV ist orientierender Bestandteil der Vorlage.

Abs. 2 Im Situationsplan mit dem Zusatz "Lage", "Grdsse" oder "Anzahl" schematisch

Lage Schematisch gekennzeichnete Elemente sind nicht abschliessend verortet, dimensioniert
oder quantifiziert. Es besteht ein Spielraum zugunsten der weiteren Projektie-
rung. Entsprechende Eintrage sind beispielsweise bei Festlegungen von Bau-
men, dem Guterumschlag, Fusswegverbindungen, der Veloparkierung und den
Standorten der Entsorgung vorhanden.
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Abs. 3 Das Richtprojekt der E2A Piet Eckert und Wim Eckert Architekten AG und Balli-

Richtprojekt ana Schubert Landschaftsarchitekten AG vom 28. November 2025 und der
dazugehorige Bericht des Beurteilungsgremiums vom 3. Februar 2025 (vgl.
Anhang 1 und 3) dienen als richtungsweisende Beurteilungsgrundlage und zur
Qualitatssicherung bei Bauvorhaben innerhalb des Gestaltungsplanperimeters.
Das Richtprojekt ist bei der Auslegung der Vorschriften beizuziehen. Dabei ist
zu bertcksichtigen, dass die weitere Projektierung des Bauvorhabens zu Ab-
weichungen hinsichtlich der im Richtprojekt aufgezeigten Erscheinung (Materi-
alisierung, Aussenraumgestaltung usw.) fihren kann. Massgebend ist, dass
qualitativ insgesamt eine mindestens gleichwertige Losung wie im Richtprojekt
angedacht, erzielt wird.

Art. 3 - Perimeter

Der Perimeter umfasst das Gebiet, in welchem die Bestimmungen des Gestal-
tungsplanes gelten. Konkret umfasst der Perimeter des Gestaltungsplanes das
Grundstiick Nr. 16953 mit einer Flache von 16'621 m?. Die zugehérigen Flachen
werden unter Kapitel 1.2 des Planungsberichts ausgewiesen.

Art. 4 — Geltendes Recht

Abs. 1 Der Art. 4 Abs. 1 GPV verweist auf die geltende kommunale Gesetzesgrundla-

Bezug kommunales Recht .. . . . .
gen der Stadt Dibendorf sowie auf kantonales und eidgendssisches Recht. Die
Gesetzesgrundlagen gelten, insofern in den Vorschriften zum Gestaltungsplan
keine abweichenden Regelungen getroffen werden.

Der vorliegende Gestaltungsplan stitzt sich auf die aktuell in Revision befindli-
che Fassung der BZO (Stand Festsetzung vom 22. November 2024).

Abs. 2 Soweit bei Gestaltungsplanen von den Bestimmungen Uber die Regelbauweise

Bezug kantonales Recht abgewichen werden darf (§ 83 Abs. 1 PBG), werden im Rahmen des vorliegen-
den Gestaltungsplanes die neuen Baubegrifflichkeiten nach IVHB verwendet.
Massgebend ist die jeweils aktuelle, kantonale Gesetzgebung ab dem 1. Marz
2017.
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5.2.2 Bau- und Nutzungsbestimmungen
Art. 5 - Baubereiche fiir Hauptgebaude

Abs. 1 Mit den im Gestaltungsplan eingetragenen Baubereichen werden die mégli-

Abgrenzung chen Baukérper der Hauptgebaude in der zweidimensionalen Ebene bestimmit.
Offene Gebaudeteile gemass § 258 Abs. 3 PBG im Sinne des Richtprojekts (Bal-
konschicht) sind innerhalb des Baubereichs fir Hauptgebaude zu erstellen.

[ @ 5
jol {8

e l‘ e ” nn’l
W 2 13 .

Legende

D Offene Geb&udeteile
gemass § 258 Abs. 3 PBG

Abbildung 45 Richtprojekt, Grundrisse 1. OG, dat. 28. November 2025

Zur Rekonstruierbarkeit sind die Eckpunkte der im Situationsplan eingetrage-
nen Baubereiche mit entsprechenden Koordinatenpunkten versehen.

Die Baubereiche A bis D entsprechen im Grundsatz den im Richtprojekt vom
28. November 2025 vorgesehenen Baukorpern inkl. eines Projektierungsspiel-
raums. Im Bereich von bestehenden Verkehrsbaulinien werden die Baubereiche
auf deren Verlauf gelegt. Im inneren der Uberbauung wird ein Projektierungs-
spielraum von teilweise bis zu 2.5 m belassen.
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Abs. 2
Gebdudemantel

Abs. 1
Abgrenzung

Abs. 2
Abweichungen

Abs. 3
Bestehende Bauteile im Bereich von
Verkehrsbaulinien

Legende
| Bestehende unterirdi-
sche Bauten innerhalb
Verkehrsbaulinie

Gossweiler

Der zuldssige Gebaudemantel (dreidimensionale Ebene) flr oberirdische Neu-
bauten ergibt sich aus den im Situationsplan eingetragenen Baubereichen und
den maximalen Hohenkoten gemass Art. 8 GPV.

Unter Berlcksichtigung der maximal zuldssigen Bauvolumens nach Art. 8 GPV
kann nicht der gesamte Gebdudemantel ausgenitzt werden.

max. Flache Baubereich

max. Hohenkote

Baubereich A

Baubereich B

Baubereich C

Baubereich D

3330.94 m?
1989.19 m?
2295.74 m?

601.06 m?

458.50 m 4. M.

460.50 m 4. M.

459.50 m 4. M.

439.00 m 4. M.

Art. 6 - Baubereiche fiir unterirdische Bauten

Unterirdische Bauten gemass § 2b ABV resp. § 269 PBG diirfen im entspre-
chenden Baubereich angeordnet werden. Der im Situationsplan definierte
Baubereich orientiert sich am Verlauf der Baubereiche flir Hauptgebaude. Die
Festlegung des Baubereichs berticksichtig einen Projektierungsspielraum fir
die weitere Planung. Ein Erhalt des bestehenden Untergeschosses wird im
Grundsatz ermdglicht.

Um hinsichtlich untergeordneten unterirdischen Bauten und Anlagen - in Form
von Anlagen zur Versickerung von Regenwasser, Anlagen zur Gewinnung und
Erzeugung von Energie und Anlagen im Zusammenhang mit Schutzraumen -
im Rahmen eines Bauprojektes einen gewissen Projektierungsspielraum beizu-
behalten, sind diese auch ausserhalb des Baubereichs fiir unterirdische Bauten
zuldssig. Massgebend ist, dass diese nicht innerhalb des Verkehrsbaulinienbe-
reichs zu liegen kommen.

Das heute bestehende Untergeschoss liegt im Bereich des neuen Baubereichs
C teilweise innerhalb des heute rechtsgiiltigen Verkehrsbaulinienbereichs (vgl.
untenstehende Abbildung). Im Grundsatz sieht das dem Gestaltungsplan zu
Grunde liegende Richtprojekt vor, das bestehende Untergeschoss wo mdglich
zu erhalten - dies aus Sicht Wirtschaftlichkeit wie auch Nachhaltigkeit. Damit
werden die Zwecke und Ziele des Gestaltungsplanes gemass Art. 1 Abs. 2 GPV

geférdert.

Abbildung 46

Richtprojekt, Baurechtsplan, Ausschnitt Sonnentalstrasse,

dat. 28. November 2025
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Abs. 4
Bereich ohne Unterbauung

Legende

Bereich ohne
Unterbauung

Abs. 1

Maximale Héhenkoten und
Vollgeschosse

Abs. 2 und 3

Sicherheitszonenplan und
Gesamthohe geméss BZO

Entsprechend wird im Gestaltungsplan festgehalten, dass an den Baubereich C
anschliessenden, bestehenden unterirdischen Bauteilen im Verkehrsbaulinien-
bereich in Teilen oder im Ganzen erhalten, umgebaut oder saniert werden
dirfen, sofern diese in einen Neubau integriert werden. Untergeordnete stati-
sche (bspw. Ertlichtigung tragender Bauteile) oder bautechnische Massnahmen
(bspw. Dammung oder Abdichtung) zur baulichen Integration dieser Bauteile
sind ungeachtet der Verkehrsbaulinie zulassig.

Das Richtprojekt sieht im Zentrum des nérdlichen Hofs die Pflanzung von
grossen und langfristig gesicherten Gehdlzen vor. Diese bedirfen zur Sicher-
stellung ihres Erhalts einen ausreichenden Wurzel- resp. Erdraum. In Abstim-
mung mit der Bepflanzung ist im gekennzeichneten Bereich eine Mindestflache
von 550 m? von einer Unterbauung freizuhalten.

S AN Seded®] 1L = CHEC
Abbildung 47 Richtprojekt, Situationsplan Erdgeschoss und Aussenraumgestaltung
und Untergechoss, dat. 28. November 2025

Art. 7 - Hohenkoten
Fir die Baubereiche werden maximale Hohenkoten in m . M. festgelegt.

Die Hohenkoten und die maximal zuldssige Anzahl Vollgeschosse wurde basie-
rend auf dem Richtprojekt festgelegt.

Hohenkote Hohenkote Vollgeschosse maxi-
Richtprojekt maximal mal

Baubereich A 457.96 m U. M. 458.50 m G. M. Frei

Baubereich B 459.59 m 4. M. 460.50 m 4. M. Frei

Baubereich C 45892 m . M. 459.50 m 4. M. Frei

Baubereich D 437.85m 4. M. 439.00 m 4. M. 1

Ergdnzend zur Hohenkote wird fiir den Baubereich D, welcher gemass Richt-
projekt einen optionalen Pavillon umfasst, festgehalten, dass ausschliesslich ein
Vollgeschoss zulassig ist.

Der Sicherheitszonenplan sowie die Gesamthdhe von 25 m geméss BZO gehen
den Bestimmungen des Gestaltungsplanes vor.

Im Bereich des Gestaltungsplanes ist gemass Sicherheitszonenplan eine maxi-
male Héhe von 545 bis 550 m. 4. M zulassig (vgl. Kapitel 3.5.3). Die definierten
maximalen Hohenkoten der Baubereiche liegen allesamt innerhalb der maxi-
mal zuldssigen Hohe gemass Sicherheitszonenplan. Abweichungen vom Ge-
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Abs. 1
Bauvolumen

Legende
Bauvolumen Gewerbe

Bauvolumen Wohnen

Abs. 2
Baubereich D

baudemantel gemass Art. 10 GPV haben die maximal zuldssige H6he gemass
Sicherheitszonenplan einzuhalten.

Das Richtprojekt halt die gemass Art. 27 BZO vorgeschriebene Gesamthdhe
vollsténdig ein. Einzig die auf dem Produktionsgebaude vorgesehenen PV-
Module Ubersteigen die Gesamthdhe. Eine dementsprechende Abweichung
vom maximal zulassigen Gebdaudemantel ist unter Art. 10 Abs. 1 lit. b GPV ent-
sprechend vorgesehen.

Art. 8 - Maximales Bauvolumen

Gemadss BZO der Stadt Diibendorf gilt in der Zentrumszone ZD eine maximale
Baumassenziffer von 7 m3/m?. Auf Basis der dem Gestaltungsplan zu Grunde
liegenden Grundstucksflache von 16'621 m? resultiert daraus ein maximal zu-
lassiges Bauvolumen von 116'347 m?. Dieses Volumen wird im Rahmen des
Gestaltungsplanes abschliessend als maximal zuldssiges Bauvolumen fir
Hauptgebaude gemass § 258 Abs. 2 PBG definiert.

Offene Gebaudeteile, die weniger als zur Halfte umschlossen sind, missen
gemass § 258 Abs. 3 PBG nicht angerechnet werden. Davon betroffen sind
unteranderem die im Richtprojekt vorgesehenen Balkonschichten sowie das
offene Erdgeschoss des Produktionsgebaudes.

Bauvolumen gemdss Richtprojekt

Baubereich A 52'828.8 m?
Baubereich B 24'972.1 m?
Baubereich C 36'750.5 m?
Baubereich D 1'076.3 m?
Total 115'627.7 m3

St

Abbildung 48 Richtprojekt, Gebaudevolumen, dat. 28. November 2025

Insgesamt sieht das Richtprojekt ein Bauvolumen von 115'627.7 m3vor, wel-
ches auf die vier Baubereiche A bis D verteilt wird. Das maximale Bauvolumen
gemass Gestaltungsplan wird mit einer Differenz von 719.3 m? eingehalten.

Das Richtprojekt sieht im Baubereich D einen Pavillon vor, welcher eine der
Lage in der offentlich zuganglichen Parkspange entsprechende, publikumsori-
entierte Nutzung aufweisen soll. Die Erstellung ist freiwillig und eine Wohnnut-
zung gemass Art. 11 Abs. 2 GPV ausgenommen.
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In den Gestaltungsplanvorschriften wird eine Baumasse von 1'000 m?3 fur die
Erstellung des Pavillons gesichert.

Abs. 3 Das maximal zuldssige Bauvolumen von 116'347 m?3 darf frei Gber die Baube-

Verteilung des Bauvolumen reiche A bis D verteilt werden. Massgebend ist der maximal zuldssige Gebau-
demantel gemass Art. 5 Abs. 2 GPV und die Bestimmungen zur Gesamth&he
gemass Art. 27 BZO.

Art. 9 - Kleinbauten

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters ist die Anordnung von Kleinbauten
gemadss § 2 a ABV, ungeachtet der Baubereiche, zulassig. Im Maximum sind 6
solcher Kleinbauten zulassig.

Art. 10 - Abweichungen vom Gebaudemantel

Abs. 1 Unter Art. 10 Abs. 1 GPV wird festgehalten, welche Gebaude- und Anlageteile

Gebaude- und Anlageteile iiber den gemass Art. 5 Abs. 2 GPV definierten Gebaudemantel hinausragen
bzw. ausserhalb der Baubereiche flir Hauptgebdude sowie der Baubereiche fiir
Balkone und Erker und Héhenbegrenzung gemass maximaler Hohenkote er-
stellt werden dirfen.

Es gilt zu berlicksichtigen, dass die unter Art. 10 GPV aufgefiihrte Gebadude-
und Anlageteile zwar die Hohenkote gemass Art. 7 GPV Uberstellen diirfen,
nicht aber die maximal zuldssige Hohenkote gemass Sicherheitszonenplan.

Mit den unter Art. 10 Abs. 1 lit. a GPV aufgefiihrten, technisch bedingten Auf-
und Anbauten sind bspw. das Dach tiberragende Lifttiirme / Uberfahrten,
Dachausstiege zu Unterhaltszwecken, Oblichter, an das Geb&dude angebaute
Luftungskomponenten, etc. gemeint. Unter Anlagen zur Gewinnung und Er-
zeugung erneuerbarer Energie sind unter anderem Solaranlagen / PV-Anlagen
und Warmepumpen zu verstehen.
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Abbildung 49 Richtprojekt, Schnitt A-A', dat. 28. November 2025

Entsprechende, technisch bedingte Dachaufbauten sind — ohne weitere Rege-
lungen im Gestaltungsplan — auch ausserhalb der Gesamthdhe von 25 m ge-
mass Art. 27 BZO Stadt Dibendorf zuldssig. Eine entsprechende PV-Anlage,
wie diese das Richtprojekt auf dem Produktionsgeb&ude resp. im Baubereich B
vorsieht, ist entsprechend ausserhalb des Gebaudemantels zulassig.
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Um die Zuganglichkeit von erhdhten Terrassen / Erdgeschossen sicherzustellen
(Hochparterre), diirfen dafiir notwendige Treppen- und/oder Rampenanlagen
ausserhalb der Baubereiche angeordnet werden.

Abs. 2 Das Richtprojekt sieht an der nérdlichen Fassade des Produktionsgebdudes

Abweichungen Baubereich B offene Treppen zur Entfluchtung der Geb&ude vor. Diese liegen in einer ersten
Ebene innerhalb des definierten Baubereichs. Zur Entfluchtung zwischen dem
dritten und zweiten Geschoss sind auf einer zweiten Ebene weitere Fluchttrep-
pen vorgesehen.

Zwischen den Baubereichen A und B besteht ein minimaler Abstand von

3.58 m. Dieser Minimalabstand stellt unteranderem die Befahrbarkeit durch
Notfahrzeuge (Mindestbreite 3.5 m) auf Stufe Baubereiche sicher (vgl. Erlaute-
rungen Notzufahrt Kap. 5.2.4). Eine Erweiterung der Baubereiche zur Ermdgli-
chung der Fluchttreppen in zweiter Ebene ist nicht zweckmassig.

Um die Erstellung der Entfluchtung gemass Richtprojekt inkl. Befahrbarkeit fir
Notfahrzeuge sicherzustellen, wird in Art. 10 Abs. 2 GPV definiert, dass nordlich
an den Baubereich B anschliessende Fluchttreppen inkl. Podeste erst ab einer
Hoéhe von 443 m (. M. ausserhalb des Gebdudemantels resp. des Baubereichs
B zuldssig sind. Ihre maximale Tiefe — gemessen ab dem Gebdudemantel ge-
mass Art. 5 Abs. 2 GPV — betragt 1.5 m. Eine Erstellung ist zulassig bis zur ma-
ximalen Hohenkote des Baubereichs.

o RS B

) o

o

. ~
Legende 1
Fluchttreppen zweite 2 L %
Ebene ® | > r C
Abbildung 50 Richtprojekt, Grundgriss EG, dat. 28. November 2025
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Abbildung 51 Richtprojekt, Schnitt B-B', dat. 28. November 2025
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Abs. 1
Zulassige Nutzungen Baubereiche A
bis C

Abs. 2 und 3
Zulassige Nutzungen Baubereiche D

Abs. 4 und 5
Gewerbe- und Wohnanteile

Abs. 6
Nutzungen mit unverhaltnisméassigem
Autoverkehr

Art. 11 - Nutzweise

Das Richtprojekt sieht in den Baubereichen A bis C Wohnnutzungen, gemein-
schaftliche Nutzungen sowie Gewerbenutzungen vor. Die gewerblichen Nut-
zungen konzentrieren sich dabei grundsatzlich auf den zur Sonnentalstrasse
gerichteten Teil des Siidbaus.

Um in der weiteren Projektierung und dem kiinftigen Betrieb der Uberbauung
eine grésstmagliche Nutzungsflexibilitat zu gewahrleisten, wird die zuldssige
Nutzweise entlang den Bestimmungen der BZO definiert. Es sind Wohnnut-
zungen, 6ffentliche und gemeinschaftliche Nutzungen sowie nicht und maxi-
mal massig stérendes Gewerbe zulassig.

Im Baubereich D soll entsprechend dem Richtprojekt kiinftig eine publikums-
orientierte Nutzung angeordnet werden, welche der Lage innerhalb der Park-
fuge entspricht.

Im Gestaltungsplan wird vorgeschrieben, dass im Baubereich lediglich publi-
kumsorientierte Nutzungen in Form von &ffentlichen oder gemeinschaftlichen
Nutzungen sowie nicht und massig stérenden Gewerbe zulassig sind. Wohn-
nutzungen sind ausgeschlossen.

Sollte auf die Erstellung einer Baute mit publikumsorientierter Nutzung ver-
zichtet werden, so ist stattdessen eine Spiel- und Erholungsnutzung vorzuse-
hen, welche der Lage in der 6ffentlich begehbaren Parkfuge (Art. 18 GPV) ent-
spricht. Denkbare alternativen waren publikumsorientierte Nutzungen wie
beispielsweise Spiel- und Sportflachen, oder die Bespielung mit Freiraumele-
menten, welche zum Verweilen und Erholen einladen (bspw. eine Uberdachte
Flache mit Feuerstelle).

Der Erganzungsplan Hochbord (vgl. Kapitel 3.4.4) schreibt fir den Gestal-
tungsplanperimeter minimale Gewerbe- und Wohnanteile fest. In Art. 12 Abs. 2
GPV wird entsprechend libernommen, dass der Mindestgewerbeanteil 20 %
der Baumasse betragt und der Mindestwohnanteil 40 %. Die Mindestanteile
sind zu jedem Zeitpunkt sicherzustellen. Wohnahnliche Nutzungen wie bei-
spielsweise Wohnateliers oder Serviced Apartements diirfen der Gewerbenut-
zung nicht angerechnet werden.

Das dem Gestaltungsplan zugrunde liegende Richtprojekt sieht eine Baumasse
von insgesamt 115'628 m3 vor. Insgesamt 23'131 m? resp. 20 % werden der
Gewerbenutzung zugeordnet. Die restlichen 92'497 m? resp. 80 % der Wohn-
nutzung. Die Anforderungen an die Mindestanteile werden eingehalten.

Betriebe und Verkaufsgeschéfte die unverhaltnismassigen Autoverkehr auslo-
sen, sind innerhalb des Gestaltungsplanperimeters nicht zugelassen. Darunter
fallen beispielsweise Einkaufszentren, grossere Supermarkte, Autohauser, Frei-
zeit- und / oder Eventcenter.
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Abs. 1
Besonders gute Gesamtwirkung

Abs. 2
Gestaltungskriterien

5.2.3 Gestaltung

Art. 12 - Gesamtwirkung

Das Hochbord soll sich als neues stadtisches Zentrum positionieren. Der kom-
munale Teilrichtplan "Zentrumszone Hochbord" fordert flir Entwicklungen
innerhalb des Hochbords entsprechend hochwertige Projekte mit entspre-
chend qualitativ hochwertiger Architektur (vgl. Kapitel 3.4.2). Aufbauend auf
diesen Anforderungen ist die Gestaltung der Uberbauung im Rahmen des
Bauprojekts entsprechend sorgfaltig zu planen. Es ist eine besonders gute Ge-
samtwirkung nachzuweisen.

Die Gestaltungskriterien richten sich nach den Anforderungen an eine Areal-
Uberbauung im Sinne von § 71 PBG. Bauten und Anlagen sowie deren Um-
schwung mussen besonders gut gestaltet sowie zweckmassig ausgestattet und
ausgeristet sein.

Bei der Beurteilung sind insbesondere die folgenden Punkte massgebend:

Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaftlichen Umgebung.
Die Verteilung der geplanten Baumasse sowie deren Beziehung zueinander und zur
bestehenden Siedlungsstruktur, die Qualitdten der Aussenrdume sowie die Stellung
der Bauten zum Frei- und Strassenraum sind massgebend.

Kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck der Geb&dude.

Die kubische Gliederung der Baukérper und Proportionen sowie die Massstdblichkeit
der Bauteile, die Proportionierung der Dach- und Fassadenteile sowie deren architek-
tonischer Ausdruck, die Wirkung der vorgesehenen Materialien, Strukturen und Farben
sowie deren Harmonie zueinander sind massgebend.

Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestaltung der Umgebungsanlagen sowie
okologischer Wert der Begriinung.

Die Aussenraumgestaltung und deren Wirkung auf die Umgebung ist gesamthaft zu
betrachten. Die Umgebung ist hindernisfrei auszugestalten. Die Biodiversitdt ist zu
férdern und die Bildung von Hitzeinseln im Siedlungsraum mittels naturnaher Gestal-
tung und qualitativ hochwertiger Griinfléichen vorzubeugen.

Wohnlichkeit und Wohnhygiene

Die Ausgestaltung und Ausriistung von Rdumen sowie deren Belichtung, Beliiftung,
Besonnung und Beschattung hat den entsprechenden Anforderungen zu geniigen. Ei-
ne gute Méblierbarkeit der Rdume, Flexibilitdt der Grundrisse, Verdnderbarkeit der
Wohnungsgréssen und deren hindernisfreie Ausgestaltung ist anzustreben.
Versorgungs- und Entsorgungslésung

Es sind gut zugdngliche und ansprechend gestaltete Entsorgungspldtze sicherzustellen.
Art und Grad der Ausriistung

Die Art und der Grad der Ausriistung hat den Nutzergruppen zu entsprechen. Es sind
der Nutzung entsprechend geniigende und gut zugdngliche Abstellplitze fiir Motor-
fahrzeuge und Velos bereitzustellen.

Berlicksichtigung des Lokalklimas

Die lokalklimatischen Gegebenheiten sind zu berticksichtigen. Es sind entsprechende
Massnahmen im Sinne des Lokalklimas (bspw. Stellung der Bauten, Begriinung, gerin-
ge Versieglung usw.) zu treffen.
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Das dem Gestaltungsplan zu Grunde liegende Projekt wurde im Rahmen eines
Studienauftrags zur Weiterbearbeitung zu einem Richtprojekt empfohlen. Es
weist hochwertige stadtebauliche Qualitdten auf und halt die Anforderungen
an eine besonders gute Gesamtwirkungen resp. die Anforderungen nach § 71
PBG zum aktuellen Planungsstand ein. Im Rahmen der weiteren Projektierung
ist nachzuweisen, dass entsprechende Anforderungen auch auf Stufe Baube-
willigungsverfahren eingehalten sind.

Art. 13 - Mantellinie

Abs. 1 Entsprechend den Anforderungen geméass kommunalem Teilrichtplan "Zent-

Grundsatzliche Anforderungen an rumszone Hochbord" (vgl. Kapitel 3.4.2 Icher ei litativ hochwerti

Fassaden mit Mantellinien gl. Kapitel 3.4.2), welcher eine qualitativ hochwertige
Gestaltung fordert sowie den Bestimmungen zum Erganzungsplan (vgl. Kapitel
3.4.4), der aufbauend auf den anzustrebenden, stadtebaulichen Prinzipien Fest-
legungen zur Anordnung der Gebaude trifft, werden im Gestaltungsplan wei-
terfihrende Anforderungen getroffen.

Die im Situationsplan mit Mantellinien gekennzeichneten Fassaden sind stad-
tebaulich exponiert und pragen / fassen die Strassenraume massgeblich.

Im Zusammenspiel mit den Fassaden umgebender Geb&dude sind sie fur das
Ortsbild resp. die Erscheinung der Strassenrdume von grosser Bedeutung. Bei
der Gestaltung der entsprechenden Fassadenteile ist deren Ausdruck und Qua-
litdt eine besondere Beachtung zu schenken. Eine ruhig in Erscheinung treten-
de Fassade ist wichtig. Die strassenseitigen Zugange sind vom 6&ffentlichen
Raum gut ablesbar zu gestalten, wobei auf die Adressierung besonderen Wert

zu legen ist.
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Fir die Umsetzung der Fassaden im Bereich der Mantellinie sind ansprechen-
de, gestalterisch wertige Materialien zu verwenden. Unter ansprechenden und
gestalterisch wertigen Materialien sind solche zu verstehen, die durch ihre
Qualitat, Bestandigkeit und optische Wirkung tiberzeugen. Dazu gehdren lang-
lebige, robuste, prazise verarbeitete Materialien, die sich durch eine anspre-
chende Materialanmutung und einen asthetischen Alterungsprozess auszeich-
nen. Sie sollen im Laufe der Zeit eine natlrliche Patina (also eine authentische
Alterserscheinung) entwickeln, die den Charakter der Fassade unterstreicht,
anstatt sie an Wertigkeit verlieren zu lassen.

Die zum Stand Richtprojekt vorgesehene Materialisierung kann dem Kapitel
4.2.3 entnommen werden.

Abs.2 Die im Ergénzungsplan "Zentrumszone Hochbord" festgelegten Eckpunkte und

zﬂ'sr;ﬁz:g:';zl':aum Linien mit Anbaupflicht sowie die dazugehérigen Vorschriften gemass Art. 25
Abs. 2 BZO werden in den Gestaltungsplan aufgenommen. Um in der weiteren
Projektierung zum Bauprojekt einen gewissen Spielraum in der Anordnung der
Fassade zu ermdglichen, wird der Anordnungsspielraum von 1.0 m in den Ge-
staltungsplan Gibernommen.

Erganzend wird festgelegt, dass die kiinftige Fassade im Bereich der Mantelli-
nie zwingend zwischen zwei Eckpunkten — also als Gerade zwischen zwei Eck-
punkten und ohne allfallige Vor- und/oder Riickspriinge — realisiert werden
muss. Das Richtprojekt halt diese Anforderungen ein. Die Mantellinie darf nicht
von Vorspriingen Uberstellt werden.

Art. 14 - Dachgestaltung

Abs. 1 Innerhalb des Gestaltungsplangebiets gilt die Flachdachbauweise. Die Flachda-

Flachdachbauweise cher sind, insofern diese nicht als Dachterrasse oder zur Gewinnung von Solar-
energie mittels liegender (Null-Grad-Standerung) PV-Module genutzt werden
extensiv zu begriinen. Es sind zudem strukturreiche Elemente (bspw. Totholz,
Sandflachen) zu erganzen. Das Richtprojekt sieht in alle Baubereichen die
Flachdachbauweise vor.

Abbildung 54 Richtprojekt, Situation, dat. 28. November 2025
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Art. 4
Haustechnische Anlagen

Abs. 1 bis 3

Positiver Effekt auf das Stadtklima

Q.

Legen

irnel

e

Gebaude
Hartflachen
Chaussierung
Retentionsflache

Grunflachen

Auf Déachern angeordnete technische Anlagen diirfen gemass Art. 10 Abs. 1

lit. b GPV Uber den Gebaudemantel gemass Art. 5 GPV reichen und sind zudem
auch ausserhalb der Gesamthdhe von 25 m gemaéss Art. 27 BZO Stadt Duben-
dorf zuldssig. Sie haben sich gut in die Dachlandschaft einzuordnen und sind
auf das notwendige Minimum zu beschranken. Mit dieser Vorschrift soll si-
chergestellt werden, dass bspw. nicht unnétigerweise zwei kleinere technische
Anlangen, statt einer grésseren technischen Anlage installiert werden.

Im Sinne einer ansprechenden Gestaltung durfen die Anlagen soweit mdglich
vom Boden her nicht einsehbar sein. Eine Ausnahme bildet die als Gestal-
tungselement auf dem Produktionsgebaude vorgesehene PV-Anlage (vgl. Er-
lduterungen zu Art. 10 GPV)

Art. 15 - Anforderungen an die Aussenraumgestaltung

Mit einer besonders guten Aussenraumgestaltung soll ein Beitrag fiir das
Stadtklima gewahrleistet werden. Denkbare Massnahmen sind z. B. Dachbe-
grinungen (Wasserspeichernd), Fassadenbegriinungen, Einsatz von hellen
Oberflachen, Schattenelemente, Baume, oberirdische Versickerungen, Durch-
liftungen und Wasserelemente. Im Rahmen des Bauvorhabens sind entspre-
chende Massnahmen durch die Grundeigentiimerschaft nachzuweisen.

Die zum Stand Richtprojekt vorgesehene Aussenraumgestaltung kann dem
Freiraumkonzept im Anhang 7 dieses Berichts entnommen werden.

Ein positiver Effekt ergibt sich unteranderem durch die Begriinung des Aussen-
raums. Der Gestaltungsplan sieht eine Griinflichenziffer von mindestens 19 %
vor. Das Richtprojekt halt diese Anforderungen zum aktuellen Planungsstand
ein. Im Baubewilligungsverfahren sind geméss Art. 53 BZO zudem 30 % der
Griunflachenziffer geméss BZO (15 %) in Form von 6kologischen Ausgleichsfla-
chen nachzuweisen.

* ] B RS

Abbildung 55 Abbildung 56

Richtprojekt, Nachweis Griinflachenziffer, Richtprojekt, Situationsplan Erdgeschoss

dat. 28. November 2025 und Aussenraumgestaltung, dat. 28. No-
vember 2025

Weiter sieht das Richtprojekt eine dichte Vegetation, schattenspendenden
Geholze, Wasserflachen sowie Verdunstungsflachen vor, welche zu einer deut-
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lichen Verbesserung des Mikroklimas fiihren sollen. Auch grosskronige Baume
und Fassadenbegriinung sollen zur Reduktion der sommerlichen Hitzebelas-
tung beitragen.

Abs. 4 Der Aussenraum dient hauptsachlich dem Fuss- und Veloverkehr und ist dem-
Befahrbarkeit des Aussenraums entsprechend zU gestalten.

Die Befahrbarkeit ist ausschliesslich fiir die Erschliessung der Einstellhalle, all-
falliger Carsharing Abstellplatze, den Glterumschlag, zu Unterhaltszwecken
oder als Notzufahrt zu ermdglichen. Im Gestaltungsplan werden die entspre-
chenden Flachen resp. deren Lage auf Basis des Richtprojekts schematisch
ausgewiesen. Eine weitere Befahrbarkeit sowie Parkierung sind mittels geeig-
neten Massnahmen (bspw. Poller) zu unterbinden.
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Abbildung 57 Richtprojekt, Situationsplan Erdgeschoss und Aussenraumgestaltung,
dat. 28. November 2025

Abs. 5 Technisch bedingte und untergeordnet in Erscheinung tretende Anlagen wie

Anlagen Unterflursammelstellen, Uberdachungen von Garagenzufahrten inkl. deren
Begriinung, Zugange, ungedeckte und gedeckte Veloabstellanlagen sowie
Elemente der Freiraumgestaltung sind so zu gestalten und zu platzieren, dass
sie sich mdglichst gut in das Gesamtkonzept der Aussenraumgestaltung einfi-
gen. Ebenfalls zulassig sind Kleinbauten gemass Art. 9 GPV.
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Abs. 6

Freiraumkonzept

Spiel- und Erholungsflachen /
Bezug zur BZO

Legende

/i
(|
(I

Spielplatz Kinder 0 — 6
Spielplatz Kinder 7 - 12
Erholung / Griinflachen

Gemass § 3 Abs. 1 lit. d BVV ist im Rahmen des Baugesuchs ein Umgebungs-
plan einzureichen. Im Gestaltungsplan wird konkretisiert, dass dieses "Frei-
raumkonzept" Aussagen Uber die Gestaltung der Griinflachen, der Spiel- und
Ruheflachen, der Fusswege, der Parkierung und der Retentionsflachen sowie
Bepflanzung mit Baumen machen muss.

In den Gestaltungsplanvorschriften werden hinsichtlich Quantitat der bereitzu-
stellenden Spiel- und Erholungsflachen keine weiteren Vorschriften erlassen. Es
gelten die Bestimmungen der BZO, wonach im Aussenraum 15 % der dem
Wohnen dienenden Gesamtnutzflachen als Spiel- und Erholungsflachen zu
gestalten sind.

Hinsichtlich der bereitzustellenden Qualitdt der Spiel- und Erholungsflachen
resp. der Aussenrdume werden mit den GPV die im Richtprojekt abgebildeten
Stossrichtungen zweckmassig gesichert.

Abbildung 58 Richtprojekt, Nachweis Spiel- und Erholungsflachen, dat. 28. Novem-
ber 2025

Das dem Gestaltungsplan zu Grunde liegende Richtprojekt verfuigt tiber eine
dem Wohnen dienende Gesamtnutzflache von insgesamt 26'107 m2. Basierend
auf dem Richtprojekt sind entsprechend 3'916 m2 (15 % der dem Wohnen
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Abs. 1 und 3
Allgemeine Anforderungen

Abs. 2

Spezifische Anforderungen Nord-

und Sudhof

Abs. 3
Private Garten / Sitzplatze

Abs. 1 und 3
Allgemeine Anforderungen

dienenden Gesamtnutzflache) des Aussenraums als Spiel- und Erholungsfla-
chen zu gestalten.

Im Richtprojekt werden zum aktuellen Zeitpunkt 5'259 m? Spiel- und Erho-
lungsflachen vorgesehen. Die Vorgaben der BZO kénnen erfiillt werden.

Art. 16 - Massgebendes Terrain

Mit Rechtskraft des Gestaltungsplanes gilt das Terrain gemass Situationsplan
verbindlich als massgebendes Terrain im Sinne von § 5 ABV.

Die abgebildeten Héhenkurven wurden auf Basis von Gelandeaufnahmen und
einem Abgleich mit dem umliegenden Terrain eruiert. Im Bereich des heute
bestehenden Gebaudes wurde das Terrain interpoliert.

Art. 17 - Hofe

Entsprechend dem Richtprojekt kennzeichnet der Situationsplan die beiden
halboffentlich Hofraume der Uberbauung. Diese dienen der Bewohnerschaft
und den Beschéftigten des gesamten Gestaltungsplangebiets als Treffpunkt,
Spiel- und Erholungsraum. Es gelten die allgemeinen Anforderungen gemass
Art. 15 GPV, wonach der Aussenraum eine besonders gute und naturnahe Ge-
staltung aufzuweisen hat.

Die Hofe sind fur verschiedene Personengruppen (insbesondere verschiedenen
Alters) zu mdblieren. Die Mdblierung hat sich am Richtprojekt zu orientieren,
ist vorzugsweise naturnah zu gestalten und soll sich in das Gesamtkonzept des
Aussenraums einordnen.

Entlang des Richtprojekts werden die beiden Hofrdume Nord und Sid in den
GPV weiter differenziert und die massgeblichen Qualitaten der beiden Aussen-
raume entsprechend gesichert.

Der Nordhof soll als intensiv und dicht bepflanzter Aussenraum in Erscheinung
treten. Massgebend fiir eine solche Gestaltung ist auch die zurlickhaltende
Unterbauung im Zentrum des Hofes (Art. 6 Abs. 4 GPV). Nebst der angrenzen-
den Parkfuge (Art. 18 GPV) Gibernimmt er eine zentrale Funktion als Spiel- und
Erholungsraum fiir die Bewohnerschaft.

Das Richtprojekt sieht fiir den Stidhof eine auf die Gewerbenutzung und die
Wohnungszugédnge abgestimmte Gestaltung vor. Der Hof soll dementspre-
chend offener und robuster in Erscheinung treten sowie iber entsprechende
aneigenbare Flachen flr die angrenzenden Wohn- und Gewerbenutzungen
verfligen. Im Gegensatz zur dichten Vegetation des Stidhofs sind einzelne Ve-
getationsflachen anzulegen.

Private Aussenraume (Sitzplatze / Balkone) sind in untergeordneten Masse
entsprechend dem Richtprojekt gestattet. Es gelten die allgemeinen Anforde-
rungen an die Aussenraumgestaltung gemass Art. 15 GPV.

Art. 18 - Parkfuge

Die im Richtprojekt vorgesehene Parkfuge entspricht den Anforderungen des
Ubergeordneten Freiraumkonzepts Hochboard — Stettbach der Stadt Diben-
dorf (vgl. Kapitel 3.4.3). Sie verbindet die bestehenden und kiinftigen Land-
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Abs. 2
Spezifische Anforderungen

Abs. 3
Private Garten / Sitzplatze

Abs. 1
Gestaltungsgrundsatze

Abs. 2

Spezifische Anforderungen Nord-

und Sudhof

schaftsraume miteinander und tragt der Bildung einer inneren, griinen Achse
fur den Langsamverkehr und die Erholung bei.

Entsprechend der Funktion als Bindeglied zwischen den Landschaftsraumen,
wird im Gestaltungsplan gesichert, dass es sich bei diesem Aussenraum um
eine Flache handelt, welche der Bewohnerschaft sowie den Beschaftigten des
Areals dient und 6ffentlich zuganglich ist. Der Aussenraum verfiigt Gber eine
entsprechend 6ffentliche Charakteristik. Private Garten oder Sitzplatze sind
nicht zulassig.

Entlang dem Richtprojekt wird die Parkfuge in den GPV weiter differenziert
und die massgeblichen Qualitdten des Aussenraums entsprechend gesichert.

Im Sinne der Griinen Achse gemass Freiraumkonzept Hochboard — Stettbach
der Stadt Diibendorf (vgl. Kapitel 3.4.3) ist der Park mit unterschiedlichen Wies-
und Rasenflachen sowie Einzelbdumen und lockern Baugruppen zu gestalten.
Die wichtige Nord-Sud-Verbindung soll zudem eine 6kologische Vernetzung
zu angrenzenden Landschaftsraumen sicherstellen und der Retention dienen.
Freie und offene Flachen sowie entsprechend maoblierte Spiel- und Erholungs-
flichen dienen der Nutzerschaft der Uberbauung.

Private Aussenraume (Sitzplatze / Balkone) sind innerhalb der Parkfuge nicht
gestattet. Entsprechende Flachen wéren innerhalb der Baubereiche fiir Haupt-
gebaude zu erstellen.

Art. 19 - Strassenseitige Vorbereiche

Die den offentlichen Strassen zugewandten Vorbereiche sind aufgrund ihres
Offentlichkeitsgrades besonders gut und sorgféltig zu planen. Die Gestaltung
des Ubergangsbereichs ist auf das Gesamtbebauungskonzept und die angren-
zenden Vor- und Strassenbereiche abzustimmen.

Entlang des Richtprojekts werden die beiden Hofrdume Nord und Sid in den
GPV weiter differenziert und die massgeblichen Qualitaten entsprechend gesi-
chert.

Im Bereich der Sonnental-, Quer- und Industriestrasse soll der Strassenraum
mit unterschiedlichen Baumpflanzungen gesaumt werden. Die Ostlich des Pe-
rimeters bereits bestehende, Strassenraum begleitende Baumreihe der Indust-
riestrasse soll gemass der "Leitidee Gestaltung 6ffentlicher Raum" zum Quar-
tierplan Hochbord verlangert werden. Der Fussweg wird dazu auf das Grund-
stiick des Gestaltungsplanes verlegt (vgl. Art. 24 GPV). Die neue Fiihrung der
offentlichen Fussverbindung sowie die auf dem 6ffentlichen Grund geplante
Baumreihe sind in der Gestaltung des Vorbereichs entsprechend zu bertick-
sichtigen.

Der strassenseitige Vorbereich soll eine zweckmassige Reaktion auf die Erdge-
schossnutzung der Baukdrper erzeugen. So kommt dem der Sonnentalstrasse
zugewandten Vorbereich mit der Gewerbenutzung im Baubereich C hinsicht-
lich Adressierung eine andere Bedeutung zu, wie die Vorbereiche entlang der
Quer- und Industriestrasse, welche grundsatzlich der Erschliessung der Wohn-
nutzungen dienen.
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Entsprechend dem Richtprojekt sollen die Vorgarten im Norde entlang der
Industriestrasse sowie im Sliden entlang der Sonnentalstrasse das Dachwasser
in Form von sogenannten "Raingardens" aufnehmen.

Abs. 2 Die Gestaltung und Moblierung des Vorbereichs ist auf den offentlichen Stras-

Abstimmung 6ffentlicher . . . . .

Strassenraum senraum abzustimmen und darf weder die Funktionsweise noch die Verkehrs-
sicherheit tangieren.

Abs.3 o Private Aussenrdume (Sitzplatze / Balkone) sind innerhalb des Vorbereichs
Private Garten / Sitzpldtze nicht gestattet. Entsprechende Flachen wéren innerhalb der Baubereiche fir
Hauptgebaude zu erstellen.

Art. 20 - Baume und Bepflanzung

Baume und weitere Bepflanzungselemente kdnnen wesentlich zur Reduktion
der Hitzebelastung im Siedlungsraum beitragen. Unter anderem durch den
Effekt von Schatten und Verdunstungskihlung.

Abs. 1 Die Auswahl der Bepflanzung hat beziiglich der natiirlichen Gegebenheiten

Standortgerechte Begrinung (Licht, Art des Bodens, etc.) und dem zur Verfiigung stehenden Platzangebot
zu erfolgen. Es sind vorzugsweise einheimische Pflanzen zu verwenden. Auf-
grund der sich verandernden klimatischen Bedingungen werden zur Gewahr-
leistung einer anhaltenden Artenvielfalt jedoch auch Abweichungen zuglassen.
Bei der Beurteilung der Pflanzliste im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
ist in dieser Hinsicht auch die Quantitat massgebend.

Abs. 2 Im Gestaltungsplanperimeter sind mindestens 55 mittel- bis grosskronige

Baume / Baumgruppen Baume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind diese zu er-
setzten. Im Situationsplan werden entsprechende Standorte basierend auf dem
Richtprojekt schematisch gekennzeichnet.

Mittelkronige Baume verfligen Gber eine Kronenflache von ca. 50 m? und einen
Kronendurchmesser von ca. 8 m. Grosskronige Baume verfligen iber eine Kro-
nenflache von ca. 75 m? und einen Kronendurchmesser vom ca. 10 m. Die
Baume haben bei ihrer Pflanzung noch nicht die entsprechende Kronengrosse
aufzuweisen. Massgebend ist, dass die Baume Uber ihre Lebenszeit eine ent-
sprechende Kronengrdsse erreichen kénnen.

Es sind die notwendigen Abstande zu Gebauden und Nachbargrundstiicken
einzuhalten (8§ 169 und 170 EG ZGB).

Abs. 3 und 4 Die Uberdeckung von unterirdischen Bauten ist auf die vorgesehene Bepflan-
Substrataufbau . . A . . .
zung abzustimmen. Im Sinne des Schwammestadtprinzips ist eine ausreichende
Uberdeckung vorzusehen. Bei der Erdiiberdeckung ist eine ausreichende Quali-
tat sicherzustellen. Es ist eine Drainageschicht mit hohem Kies- und Sandanteil
vorzusehen.

Bei Baumpflanzungen von mittel- bis grosskronigen Bdumen ist die Uberde-
ckung auf mindestens 1.5 m zu erh6hen. Vom Mindestmass darf abgewichen
werden, sofern die langfristige Vitalitdt der Baume nachgewiesen werden kann
(bspw. bei Flachwurzlern).

Abs. 5 Die Bekampfung invasiver Neophyten ist erforderlich, um die Ausbreitung
Neophyten konkurrenzstarker gebietsfremder Arten zu verhindern, die Biodiversitét zu
erhalten und negative Auswirkungen auf Natur, Infrastruktur und Gesundheit
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zu vermeiden. Nebst dem Aussenraum ist eine Bekampfung auch auf den
Dachflachen vorzusehen.

5.2.4 Erschliessung und Parkierung

Bewiltigung des Gemass den Zielen des Gestaltungsplanes (Art. 1 GPV) und aufbauend auf der

verkehrsaufkommens Gestaltungsplanpflicht gemass BZO ist mit dem Gestaltungsplan die Bewlti-
gung des Verkehrsaufkommens und die Forderung eines nachhaltigen Mobili-
tatsverhaltens der Nutzenden anzustreben.

Dem Gestaltungsplan liegt ein Mobilitatskonzept (vgl. Anhang 8) bei, welches
aufzeigt, wie die Mobilitat im Areal abgewickelt wird und wie alternative Ver-
kehrsmittel geférdert werden sollen. Die konkret im Richtprojekt vorgesehenen
Massnahmen kénnen dem Konzept entnommen werden.

Da die Anforderungen an die Anzahl Parkplatze fiir Personenwagen sowie die
Anzahl Veloabstellplatze erfiillt werden kénnen, sind keine zwingenden Mobili-
tatsmassnahmen zu ergreifen. Der Gestaltungsplan stellt dennoch sicher, dass
eine nachhaltige Mobilitat der Nutzenden geférdert wird — dies unter anderem
mit den weiterfihrenden Bestimmungen zur Anordnung von Veloabstellplat-
zen, der Sicherstellung einer Basisinstallation fiir das Laden von Elektrofahr-
zeugen, einer guten Anbindung an das Fuss- und Velowegnetz und der M&g-
lichkeit zur Schaffung von Car- und Bikesharing-Angeboten im Aussenraum.

Art. 21 - Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr

Abs. T und 2 Die Erschliessung des Gestaltungsplanperimeters resp. der Einstellhalle erfolgt
Erschliessung / Ein- und Ausfahrt .. . "
Uber die "Querstrasse".

Abs. 3 Die Notzufahrt zu den Geb&uden ist ab den umliegenden Strassen — der Son-

Notzufahrt nentalstrasse, der Querstrasse und der Industriestrasse — jederzeit sicherzustel-
len. Die Anforderungen an die Notzufahrt richten sich grundsatzlich nach den
aktuellen Richtlinien fur Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflachen
(FKS).

Die entsprechenden Lichtprofile sind insbesondere im Bereich der Hofzufahr-
ten zu bertcksichtigen (min. 3.5 m Breite und 4.0 m Hohe). Der Gestaltungs-
plan sicher einen Mindestabstand von 3.5 m. Vorbehalten bleiben aufgrund
der Brandschutzbestimmungen einzuhaltende Gebaudeabstande.

Geméss FKS handelt es sich bei den gemass Richtprojekt vorgesehenen Ge-
bauden um Gebaude von mittlerer Hohe (Gesamthohe bis 30.0 m). Es sind die
notwendigen Bewegungsflachen fiir Loschfahrzeuge und die Stellflachen zum
Anleitern mit Hubrettungsfahrzeugen vorzusehen. Die Bewegungsflache ist mit
einer Breite von min. 6.0 m und einer Lange von min. 11.0 m zu dimensionie-
ren. Die abgewickelte Schlauchlange vom Ldschfahrzeug bis zum Gebaudeein-
gang darf max. 60.0 m betragen.

Werden, wie im Richtprojekt vorgesehen, fir den Nord- und Stidbau reine
Holzkonstruktionen / -fassaden vorgesehen, so miissen diese brennbaren Fas-
saden ausgehend von den Stellflachen vollstandig durch den Léschstrahl be-
strichen werden kénnen (Wurfweite 20 m). Die Anforderungen werden durch
das Richtprojekt eingehalten.
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Abbildung 59 Richtprojekt, Zufahrt und Stellflachen Feuerwehr,

dat. 28. November 2025

Im Rahmen der Ausarbeitung des Richtprojekts wurde die Notzufahrt wie auch
die fiir die Fahrzeuge notwendigen Stellflachen in Zusammenarbeit mit der
Stadtbildkommission, Feuerwehr und Feuerpolizei Dibendorf eruiert. Im Ge-
staltungsplan werden die entsprechenden Linienfiihrungen und Stellflachen
schematisch festgelegt. Stellflachen ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters
werden als Informationsinhalt ausgewiesen.

Bei der Erstellung von unterirdischen Gebauden ist die notwendige Boden-
druckfestigkeit resp. die notwendige Stiitzenlast zu berticksichtigen.

Weitere Anforderungen z.B. von der Gebaudeversicherung Kanton Zirich, blei-
ben vorbehalten. Es wird empfohlen, frithzeitig Riicksprache mit der kommu-
nalen Feuerpolizei zu halten.
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Abbildung 60 Richtprojekt, Wirkflachen Feuerwehr, dat. 28. November 2025

Abs. 4 Fur den Guterumschlag der Gewerbenutzungen sind die notwendigen Flachen

Giiterumschlag an den im Situationsplan schematisch bezeichneten Lagen zulassig. Die bean-
spruchten Flachen haben sich auf das notwendige Minimum zu beschrénken.
Die Verkehrssicherheit — insbesondere flir den Fuss- und Veloverkehr —ist zu
gewahrleisten.

R h 1 ll——“

k[. |. "‘!Iﬂ*_..‘ '-“{! 1}
5 - ...ﬂw

|
| i “‘”ﬂm,v 1 o o e e e i,
" ALY 1y
} " ] A ' ' ' .

W B A B A A B A A N e o

» SED . =

Lo -
Legende &‘._____w__"_'”“_____,__.. ‘;--J""“'_"_':'_".”.::::."-" """ ——
[  steliflachen TN . EE—
[ Ablade-/ Rangierflache e ——— - i}
Abbildung 61 Richtprojekt, Stellflachen Anlleferung Gewerbe, dat. 28 November

2025
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Art. 22 - Car- und Bikesharing

An der im Situationsplan schematisch gekennzeichneten Lage sind Flachen fir
Car- und Bikesharing-Angebote zulassig. Je nach Bedarf darf die Flache als
Car-Sharing-Standplatz, als Bikesharing-Station oder kombiniert fiir beide Nut-
zungen eingesetzt werden. Im Maximum dirfen zwei Abstellplatze fir Carsha-
ring erstellt werden.

Legende i s 1 A PR TS ‘-‘-"_‘. “’: '
Stellflachen N i R TR L MR O Bt BN
Abbildung 62 Richtprojekt, Stellflichen Car- und Bikesharing, dat. 28. November
2025
Art. 23 - Parkplatze fiir den motorisierten Verkehr
Abs. 1 Die Anzahl grundsétzlich zu erstellender Autoabstellplatze richtet sich nach der

Berechnung der Anzahl Abstellplatze /oo rdnung iiber die Fahrzeugabstellplatze der Stadt Diibendorf. Vorliegend

wird Bezug genommen auf die zur Festsetzung verabschiedeten Fassung vom
22. November 2024.

Das Richtprojekt weist die folgenden, fir die Berechnung massgebenden
Kennwerte auf:

Anzahl Wohnungen 248 Anzahl Zimmer 948
GNF * Wohnen 26'107 m? GNF * Gewerbe 5'369 m?
- Publikumsorientiert 1'388 m?

- Nicht publikumsorientiert ~ 3'981 m?

* GFN = Gesamtnutzflache

Die Verordnung lber die Fahrzeugabstellpldtze der Stadt Dibendorf regelt die
Erstellung von privaten Abstellplatzen fir Personenwagen und zweiradrige
Fahrzeuge. Die Zahl der erforderlichen und zulassigen Abstellplatze fiir Perso-
nenwagen richtet sich dabei nach der Nutzweise des Baugrundstiickes (Norm-
bedarf), der OV-Erschliessung sowie den Strassenkapazitaten und den lufthy-
gienischen Anforderungen.

Aufbauend auf den Nutzungen gemass Richtprojekt sind flr die Berechnung
des Normbedarfs (Art. 3 Verordnung liber die Fahrzeugabstellplatze) die fol-
genden Werte massgebend:

Nutzungsart Bewohner / Beschaftigte Besucher / Kundschaft
Wohnen 1 PP / 80 m? GNF oder 1 +10 % der Bewohner-PP
PP / Wohnung

Buro, Dienstleistungen, Verwaltung,
Gewerbe und Industrie

- Publikumsorientiert 1 PP /80 m? GNF 1 PP /100 m? GNF

- Nicht publikumsorientiert 1 PP /80 m? GNF 1 PP /300 m? GNF
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Der massgebliche Bedarf (Minimal- und Maximalbedarf) berechnet sich nach
der Erschliessungsqualitdt durch den 6ffentlichen Verkehr. Gemass Verordnung
ist fur das Gebiet Hochbord die Klasse A anzuwenden.

Es gelten die folgenden prozentualen minimal und maximal Werte des Grund-
bedarfs (Art. 4 Verordnung lber die Fahrzeugabstellplatze):

Bewohner / Bewohnerinnen Beschéftigte Besucher / Besucherinnen und
Kundschaft

min. / max. % min. / max. % min. / max. %

40/100 15/100 20/ 100

Aufbauend auf den Berechnungen miissen gemass Verordnung Uber die Ab-
stellplatze mindestens 118 Abstellplatze fir Personenwagen erstellt werden.
Das Maximum an Abstellplatzen fiir Personenwagen wird durch den Gestal-
tungsplan auf 170 Abstellplatze festgelegt. Dadurch wird den Zielen des Ge-
staltungsplanes, welche unteranderem die Bewaéltigung des Verkehrsaufkom-
mens und die Férderung eines nachhaltigen Mobilitdtsverhaltens vorsehen,
entsprochen.

Abs. 1 Zuséatzlich sind gemaéss Art. 9 Verordnung Uber die Fahrzeugabstellplatze mind.

f,f;tesrrg:ggs‘::ﬁsgf;ehl 10 % der fiir Personenwagen minimal erforderlichen Abstellplatze als Abstell-
platze fir Motorrader zu erstellen. Auf Basis der Kennwerte des Richtprojekts
sind mind. 12 Abstellplatze flir Motorrader zu erstellen.

Das Richtprojekt stellt 153 Abstellplatze fiir Personenwagen und 17 Abstell-
platze fir Motorrader bereit. Die Anforderungen der Parkplatzverordnung
werden eingehalten.
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Abbildung 63 Richtprojekt, Parkpatznachweis, dat. 28. November 2025
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Abs. 2
Anordnung

Abs. 3
Ausristung

Abs. 4
Fremdvermietung

Abs. 1
Fir die Offentlichkeit zugangliche
Fuss- und Veloverbindung

Abs. 2
Fur die Offentlichkeit zugéngliche
Fussverbindung

Gossweiler

Die Parkierung des motorisierten Verkehrs erfolgt innerhalb des Gestaltungs-
planperimeters, mit Ausnahme des Giterumschlags der Gewerbenutzungen,
ausschliesslich in der unterirdischen Einstellhalle.

Basierend auf dem Vorsorgeprinzip der Lufthygiene sind die unterirdischen
Autoabstellplatze fur Bewohnende und Beschéftigte mit der Basisinstallation
der Ladeinfrastruktur fir Elektrofahrzeuge zu versehen. Es gilt die Ausbaustufe
C1 gemass SIA (Horizontale Zuleitung Uber die Parkplatze, z.B. mit Strom-
schiene oder Flachkabel). Dadurch kénnen heutige und zukiinftige Ladebe-
durfnisse berlicksichtigt werden.

Eine Fremdvermietung der im Gestaltungsplan zuldssigen Abstellplatze ist nur
zuldssig, sofern diese mit keiner verkehrsintensive Nutzung im Zusammen-
hangt steht. Unter verkehrsintensiven Nutzungen sind zum Beispiel Freizeit-
und Eventzentren, Einkaufszentren sowie andere stark Frequentierte Nutzun-
gen zu verstehen.

Art. 24 - Durchwegung

Laut kommunaler Richtplanung der Stadt Dubendorf (vgl. Kapitel 3.4.2) verlauft
ber das Gestaltungsplangebiet eine geplante, fiir die Offentlichkeit zugangli-

che Fuss- und Veloverbindung. Die Verbindung bildet einen Teil des Freiraum-
konzepts Hochbord und verbindet die umliegenden Griin- und Freirdume mit-
einander.

Der Gestaltungsplan tGbernimmt diese Verbindung. Grundsatzlich ist die Ver-
bindung so zu dimensionieren, dass eine Hindernisfreiheit gegeben ist und
Fuss- und Veloverkehr auf einer gemeinsamen Flache mit einer Breite von ca. 3
m verkehren.

Geméss der "Leitidee Gestaltung 6ffentlicher Raum" zum Quartierplan Hoch-
bord soll die bereits bestehende, strassenraumbegleitende Baumreihe entlang
der Industriestrasse verlangert werden. Dies bedingte eine Verlegung des heu-
te entlang der Strasse verlaufenden, 6ffentlichen Fusswegs, auf das Gestal-
tungsplangebiet. Im Gestaltungsplan wird die entsprechende Verbindung
schematisch ausgewiesen. Die Verbindung ist hindernisfrei umzusetzen.

L OG+287m o

\ o/
T_ EG 0,0 m (43500 m.Ah.M.) }
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. /

Fussweg Baumreihe Strasse

Abbildung 64 Richtprojekt, Schnitt B-B', dat. 28. November 2025
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Abs. 2
Arealinterne Fussverbindungen

Abs. 1
Berechnung der Anzahl
Veloabstellplatze

Abs. 2
Kurz- und Langzeitabstellplatze

Das Gestaltungsplangebiet ist — nebst der 6ffentlichen Fusswegverbindung —
mit weiteren, arealinternen Fusswegverbindungen an das 6ffentliche Netz an-
zuschliessen. Es wird ein durchgehendes Wegenetz angestrebt. Sofern hin-
sichtlich den angrenzenden Nutzungen vertretbar und sofern Haftfragen und
Unterhalt geklart sind, wird die Nutzung durch die Offentlichkeit (bspw.
Querstrasse) geduldet.

Art. 25 - Parkierung Velo und Kinderwagen

Die Anzahl minimal zu erstellender Veloabstellplatze richtet sich nach der Ver-
ordnung Uber die Fahrzeugabstellplatze der Stadt Diibendorf. Vorliegend wird
Bezug genommen auf die zur Festsetzung verabschiedeten Fassung vom 22.
November 2024.

Fir Bewohner und Beschaftigte ist gemass Art. 10 Abs. 1 der Verordnung tber
die Fahrzeugabstellplatze ein Veloabstellplatz pro Zimmer zu schaffen. Dies
inkludiert die Abstellplatze fiir Besucherinnen und Besucher.

Bei anderen Nutzungen erfolgt die Berechnung anhand der massgebenden
VSS-Normen.

Auf Basis der Kennwerte des Richtprojekts resp. der vorgesehenen Nutzungen
sind im Minimum 1'027 Veloabstellplatze zu erstellen.

Das Richtprojekt weist insgesamt 1'066 Veloabstellplatze aus, welche sich wie
folgt verteilen:

Art Standort Anzahl Anteil
Langzeit Wohnen Veloraume UG 316 ca. 30 %
Langzeit Wohnen und  Pavillon EG 120 ca. 11 %
Gewerbe
Langzeit Wohnen Innenraum Produkti- 288 ca.27%
onsgebdude
Kurzzeit Wohnenund ~ Umgebung 342 ca.32%
Gewerbe
Total 1'066 100 %

Die Bestimmungen nach Art. 10 Abs. 3 und 4 der Verordnung uber die Fahr-
zeugabstellplatze lanciert eine angemessene Verteilung der Abstellplatze auf
Kurz- (Besucherinnen und Besucher / Kundschaft) und Langzeit (Bewohnende
und Beschéftigte). Es wird weiter festgehalten, wie die jeweiligen Typen von
Abstellplatzen auszugestalten sind.

In den GPV wird weiter konkretisiert, dass eine Verteilung von 30 % Kurzzeit-
und 70 % Langzeitabstellplatzen einzuhalten ist. Kurzzeitabstellplatze sind
dabei oberirdisch anzuordnen. Langzeitstellpldtze missen gut erreichbar und
moglichst iberdacht und abschliessbar vorgesehen werden.

Das Richtprojekt halt die vorgeschriebene Verteilung von 30 % / 70 % ein.
Insgesamt werden ca. 32 % als Kurzzeitabstellpldtze in der Umgebung vorge-
sehen. Im Situationsplan werden die oberirdischen Veloabstellplatze (Kurz-
und Langzeit) auf Basis des Richtprojekts schematisch ausgewiesen.

Oberirdische Veloabstellanlagen sind nicht an die Baumasse anzurechnen.
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Abs. 3 Entsprechend den Empfehlungen des Kantons Zirich wird im Gestaltungsplan

Spezialvelos konkretisiert, dass ca. 10 % des erforderlichen Mindestbedarfs — im vorliegen-
den Fall also ca. 103 Abstellplatze — so auszugestalten, auszuriisten und anzu-
ordnen sind, dass diese den Anforderungen von Spezialvelos angemessen
berlicksichtigen. In der definitiven Anzahl wird zugunsten der weiteren Planung
resp. der bedarfsorientierten Bereitstellung ein bewusster Spielraum belassen.

Das Richtprojekt sieht entsprechende Flachen im Untergeschoss sowie im EG
des Produktionsgebaudes vor.

Abs. 4 Fir Kinderwdgen sind gemass Art. 25 Abs. 4 GPV grundsétzlich in der geeigne-
Kinderwagen ter, geschiitzter und gut zugénglicher Lage geniigend Abstellraume im Erdge-
schoss anzubieten.

Art. 26 — Mobilitatskonzept

Abs. 1 und 2 Mit Art. 26 GPV wird die Reduktion der Autoabstellplatze mittels Mobilitats-

Mindestanforderungen konzept erméglicht. Es werden die Mindestinhalte eines im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahrens zu erbringenden Konzepts festgehalten. Das dem Ge-
staltungsplan beiliegende Mobilitatskonzept zeigt auf, dass zum aktuellen
Planungsstand des Richtprojekts keine weiterfiihrenden Massnahmen hinsicht-
lich Mobilitat ergriffen werden mussen. Mit dem Gestaltungsplan resp. dem zu
Grunde liegenden Richtprojekt wird eine Bewaltigung des Verkehrsaufkom-
mens und eine nachhaltige Verkehrsentwicklung sichergestellt

Abs. 3 Mit dem Art. 26 Abs. 3 GPV wird lanciert, dass die Belastung des umliegenden

Belastung des offentlichen Raums Quartiers bei Aufstellung eines Mobilitatskonzepts resp. eine Reduktion der
Abstellplatze fiir den motorisierten Verkehr verhindern werden soll. Mittels
Controlling werden die Wirkungen, das Mobilitatsverhalten der Bewohner-
schaft / Beschéftigten und die Zielerreichung der Massnahmen des Mobilitats-
konzepts Uberprift. Die Massnahmen aus dem Mobilitatskonzepts missen
zwingend eingehalten werden. Ist dem nicht der Fall, so ist das Mobilitatskon-
zept und die darin enthaltenen Massnahmen zu Gberprifen.

Abs. 4 Wird bei der Behebung von Missstanden keine Einigkeit gefunden, kann die
Missstande Grundeigentimerschaft auf die Umsetzung von im Mobilitatskonzept aufge-
fuhrten Massnahmen gemass Art. 26 Abs. 2 lit. f GPV verpflichtet werden.

Abs. 5 ) Eine Uberpriifung und Uberarbeitung des Mobilitdtskonzepts sind ebenfalls

Uberarbeitung / Uberprifung angezeigt, sofern sich die Gegebenheiten betreffend der Mobilitat und der
Parkierung massgebend andern. Dies Bedarf keine Anpassung des Gestal-
tungsplanes. Wird das Mobilitatskonzept aktualisiert, so gilt die jeweils aktuelle
Fassung als massgebend. Eine Anpassung des Mobilitatskonzepts ist durch die
Baukommission der Stadt Dibendorf bewilligen zu lassen.

5.2.5 Umwelt

Art. 27 - Energie

Energieplan Die Stadt Dibendorf hat im Jahr 2017 eine kommunale Energieplanung erar-
beitet. Die darin fir das Areal festgehaltenen Vorgaben sind mit dem im Jahr
2022 in Kraft getretenen, kantonalen Energiegesetz Uberholt (vgl. Kapitel 3.4.9).
Auf eine Berlcksichtigung des rechtsgultigen Energieplans wird entsprechend
verzichtet.
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Abs. 1 Hinsichtlich der Nachhaltigkeit der zuklinftigen Bebauung gelten gemass

Energetische Anforderungen Merkblatt "Energetische Vorgaben Gestaltungsplane" vom 9. September 2025
der Stadt Dibendorf weiterfiihrende Anforderungen. Es hat eine Zertifizierung
nach SNBS-Hochbau Gold (Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz) zu erfolgen.
Die weiteren Anforderungen hinsichtlich Solaranlagen an Fassaden und An-
schlusspflicht an ein Fernwdrmeverbund sind fir den vorliegenden Gestal-
tungsplan nicht massgebend.

Abs. 2 Sofern Erdsonden realisiert werden, so sind diese entsprechend den Anforde-

Anforderungen beim Bau von 555 SIA-N 384-6/2021 t d b fall _

Erdsonden rungen gemass orm umzusetzen und gegebenenfalls ange
messen zu regenerieren.

Art. 28 - Larm

Im gesamten Perimeter gilt die Empfindlichkeitsstufe (ES) Ill gemass Art. 43 der
jeweils glltigen Larmschutzverordnung (LSV).

Im Rahmen des Gestaltungsplanes wurde die Bewilligungsfahigkeit des vorlie-
genden Richtprojekts mittels Lirmgutachten (vgl. Anhang 9) einer Uberprii-
fung unterzogen.

Die im Gestaltungsplan definierten Anforderungen werden gemass Larmgut-
achten vollumféanglich eingehalten. Die Larmemissionen Strassenverkehr sind
an allen Fassaden der Uberbauung deutlich unter den Immissionsgrenzwerten.

Abbildung 65  Ausschnitt Lirmgutachten Sonnentalstrasse 8 Diibendorf, Garten-
mann Engeneering AG, ES IIl Wohnen (nachts)

Im Larmgutachten wurden auch die larmtechnischen Auswirkungen der Parkie-
rungsanlage Uberprift. Die Lirmemissionen der Parkierungsanlage halten die
Planungswerte an samtlichen Beurteilungspunkten ein. Die Parkierungsanlage
ist bewilligungsfahig.

Das Projekt ist in Bezug auf den Larmschutz bewilligungsfahig.
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Art. 29 - Entwasserung

Abs. 1 Die Entwasserung des Perimeters hat gemass dem generellen Entwasserungs-
Schmutzabwasser plan im Trennsystem zu erfolgen.

Abs. 2 Das Regenabwasser ist gemdss den Bestimmungen des Gewasserschutzes

Regenabwasser (GSchV Art. 3 Abs. 3) zu versickern. Massgebend ist die VSA-Richtlinie ,Abwas-
serbewirtschaftung bei Regenwetter” und die Richtlinie und Praxishilfe zum
Umgang mit Regenwasser ,Regenwasserbewirtschaftung” des Amtes fiir Abfall,
Wasser, Energie und Luft des Kantons Ziirich. Das Regenabwasser ist dezentral
zu retendieren (z.B. Dachflachenbegriinung, durchlassige Umgebung) und
moglichst oberflachlich abzuleiten.

Gemass Art. 6 Abs. 2 GPV sind unterirdische Versickerungsanlagen — abgese-
hen vom Verkehrsbaulinienbereich — im gesamten Perimeter zulassig.

Quelle:

Regenwasserbewirtschaftung, Richtlinie
und Praxishilfe zum Umgang mit
Regenwasser,

Baudirektion Kanton ZH (2022)

Abbildung 66 Beispiele dezentraler Retention

Art. 30 - Hochwasserschutz

Am Rande des Gestaltungsplanperimeters sind untergeordnete Flachen mit
geringer Hochwassergefahr zu verzeichnen. Im Nérdlichen Teil wird eine Rest-
gefdhrdung nachgewiesen. Die Bauherrschaft ist verpflichtet, die notigen
Schutzmassnahmen zu treffen.

Die definitive Festlegung allfalliger Schutzmassnahmen ist erst auf Stufe Bau-
projekt vorzunehmen. Der Nachweis des Hochwasserschutzes ist im Baubewil-
ligungsverfahren zu erbringen.

ISR

Legende ) Uiy,
D Gestaltungsplanperimeter 2
Geringe Gefahrdung b
Restgefahrdun o 4 L ; ! »
g g Abbildung 67  Ausschnitt "Naturgefahrenkarte", (Quelle: ZH-GIS, abgerufen am

30. Mai 2025)
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Art. 31 - Standorte der Entsorgung

An den Standorten der Entsorgung sind Fldchen fir die getrennte Sammlung
von Abfallen bereitzustellen (Kehricht, Griingut, Karton).
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Abbildung—68 Richtprojekt, Stellflachen Entsorgung GFEdat. 28. November 2025

Die Entsorgung von Kehrichtabfallen erfolgt mittels Unterflurcontainern. Diese
sind an den im Situationsplan schematisch gekennzeichneten Standorten zu-
lassig.

Die ausgewiesenen Standorte entlang der Querstrasse basieren auf dem Pla-
nungsstand des Richtprojekts. Im Gestaltungsplan wird erganzend dazu auch
ein potenzieller Standort im Bereich der Industriestrasse definieret.

Die definitive Platzierung ist friihzeitig mit der Stadt Diibendorf zu koordinie-
ren. Im Rahmen des Baugesuchsverfahrens ist die ausreichende Dimensionie-
rung der Anlagen sowie die Zuganglichkeit fir ein entsprechendes Entlee-
rungsfahrzeug nachzuweisen.
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5.2.6 Weitere
Art. 32 - Etappierung

Die Etappierte Realisierung der Uberbauung ist zuldssig. Massgebend ist, dass
eine etappenweise Realisierung der Bauten nicht zur Uberschreitung der gel-
tenden Larmbelastungsgrenzwerte gemass LSV fihrt.

Im Rahmen einer etappenweisen Realisierung der Uberbauung sind temporére
Entsorgungs-, Erschliessungs- und Parkierungsldsungen zuldssig.

Die Anforderungen an die Gestaltung (Art. 12 ff. GPV) sind auch bei einer
etappierten Umsetzung massgebend.
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Wiirdigung

Einordnung in die regionalen
Dichtevorgaben

6 Auswirkungen und Wiirdigung Gestaltungsplan

Der vorliegende Gestaltungsplan "Sonnentalstrasse 8" schafft die bau- und
planungsrechtliche Voraussetzung fiir die Realisierung einer stadtebaulich und
architektonisch qualitativ Uberdurchschnittlichen Bebauung, welche eine Ver-
dichtung im Hochbord erméglicht.

Im Gestaltungsplan werden die zentralen Eckwerte, des aus einem Studienauf-
trag resultierenden Richtprojekts festgeschrieben, um die erarbeiteten Qualita-
ten in der kiinftigen Umsetzung sicherzustellen.

Das Hochbord gilt als wichtigstes Verdichtungsgebiet der Stadt Dibendorf. Die
herrschende Grundzonierung mit einer maximal zuldssigen Baumasse von

7 m3/m?2 geméss BZO der Stadt Dibendorf beriicksichtigt dieses angestrebte
Verdichtung bereits.

Auf Basis der Wohn- und Gewerbeflachen gemass Richtprojekt werden im
Gestaltungsplangebiet Kapazitaten fiir ca. 135 Beschaftigte und 520 Einwohner
geschaffen.

Gesamtnutzflaiche Wohnen Wohnflache pro Einwohner ca. Einwohner gesamt
26'107 m? 50 m? ca. 520
Gesamtnutzflache Gewerbe Flache pro Beschéftigte ca. Beschaftigte gesamt
5'369 m? 40 m? * ca. 135

Total Képfe Gestaltungsplangebiet ca. 655

* Annahme Mischung Publikumsorientiert / nicht Publikumsorientiert

Total Einwohner + Beschaftigte Gestaltungsplangebiet ca. 655
° Massgebliche Grundstticksflache 16'621 m?
=
§ Zuschlag 10 % der massgeblichen Grundstlcksflache 1'662 m?
2 fur Erschliessungsflachen

Einwohner + Beschéftigte / ha Bauzonen ca. 358

Auf Basis des Richtprojekts und unter Berlicksichtigung der Berechnungsweise
gemadss dem Leitfaden Nutzungsdichten der ZPG vom 17. November 2022
ergibt sich flir das Gestaltungsplangebiet eine Nutzungsdichte von ca. 358 K
(Einwohner + Beschaftigte) /ha Bauzonen. Damit wird die gemdss regionalem
Richtplan angestrebte "Hohe Nutzungsdichte" von 150 bis 300 K / ha Bauzone
Uberschritten. Die Nutzungsdichte des Gestaltungsplanes kommt somit in der
regionalen Dichtestufe mit "Sehr hoher Nutzungsdichte" von Gber 300 K / ha
Bauzone zu liegen.

Die Festlegung der regionale Nutzungsdichte-Vorgaben wurde im Rahmen des
Regio-ROKs im Massstab der Landeskarte und der kantonalen Hektarstatistik
schematisch konzipiert. Fir die einzelnen Zonenabgrenzungen und Dichtezif-
fern besteht deshalb ein erheblicher Anordnungsspielraum, wenn gesamthaft
der Nachweis der Dichtestufenziele vorliegt. Kleinrdumig um eine Stufe héhere
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Nutzungsdichten als gemass regionalem Richtplan vorgesehen sind demnach
moglich, insofern das regionale Dichteziel gesamthaft eingehalten wird.

Betrachtungsgebiet Regionale Dichtevorgaben

.

-Legende

Regional
Sehr hohe
Nutzungsdichte

I  Hohe Nutzungsdichte

Mittlere Nutzungsdichte

Geringe Nutzungsdichte OUBENDURF %3
Um die durch den Gestaltungsplan entstehende, kleinrdumige Uberschreitung
der regionalen Dichteziele in den Gesamtkontext der regionalen Vorgaben zu
setzten wurde eine Dichteanalyse durchgefiihrt. Der massgebende Betrach-
tungsperimeter stitzt sich auf die schematisch festgelegten Abgrenzung der
regionalen Vorgabe "Hohe Nutzungsdichte" und umfasst inkl. Groberschlies-
sung eine Bauzonenfldche von ca. 160 ha.

AG = Ausbaugrad Betrachtungsgebiet K ca. K/ha
K = Einwohner und Beschéftigte
Bestand 160 ha 22'600 145
AG 80 % 160 ha 40'600 254
AG 80 % + GP 160 ha 41'250 258

In einer gesamtheitlichen Betrachtung lasst sich feststellen, dass die regionalen
Dichtevorgehen der "Hohen Nutzungsdichte", trotz punktueller Uberschrei-
tung durch den Gestaltungsplan, im Gesamtkontext mit 258 K/ha eingehalten
sind.

Mit dem Gestaltungsplan wird keine tber die BZO hinausgehende Verdichtung
vorgenommen — das maximal zuldssige Nutzungsmass von 116'347 m3
entspricht der Baumassenziffer von 7 m3/m? gemass Grundordnung fir die
Zentrumszone ZD und somit auch der angestrebten baulichen Dichte aus Sicht
des ortsplanerischen Gesamtkontext. Das Gestaltungsplangebiet liegt gemass
REK in einem weiterentwicklungs- resp. Verdichtungsgebiet sowie im Neben-
zentrum Hochbord.

Positiver Effekt auf das Stadtklima Der Gestaltungsplan sichert einen hohen Nachhaltigkeitsgrad. Namentlich mit
spezifischen Vorschriften zur Aussenraumgestaltung und Bepflanzung. Die
Aussenraumgestaltung entspricht einer flacheneffizienten Nutzung des zur
Verfligung stehenden Raumes.

Freiraumkonzept Hochbord Die Konzeption und Gestaltung des Freiraums wurde auf Basis des tibergeord-
neten Freiraumkonzepts erstellt. Im Gestaltungsplan werden die massgeben-
den Qualitaten gesichert. Begleitend zur geforderten Durchwegung wird eine
Parkflache geschaffen, welche die bereits bestehenden und geplanten Griin-
raume in Hochbord miteinander verbindet und so massgeblich zur Férderung
der Biodiversitat beitragt.
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Erfullung der Anforderungen Die Anforderungen der Gestaltungsplanpflicht geméass BZO der Stadt Diben-
gemass Gestaltungsplanpflicht ..
dorf werden erfiillt.

Die stadtebaulichen Prinzipien und Gestaltungsgrundsatze gemass Teil-
richtplan "Zentrumszone Hochbord" werden eingehalten.

Mit den im Gestaltungsplan gesicherten Vorschriften sowie mit den gemass
Mobilitdtskonzept aufgezeigten Massnahmen wird der Nachweis erbracht,
dass das Verkehrsaufkommen bewaltigt werden kann.

Die Anforderungen an Arealiiberbauungen werden als verbindlicher Be-
standteil gesichert. Das Richtprojekt zeigt die anzustrebenden Qualitdten
auf.

Planungsgrundsatze RPG Der Gestaltungsplan sichert eine der Zentrumslage entsprechende Nutzung
des Gebiets und sieht eine Verdichtung / Innenentwicklung im Sinne der Ziel-
setzung von Art. 1 Raumplanungsgesetz (RPG) vor. Es wird eine Siedlungsent-
wicklung bezweckt, welche den Planungsgrundsatzen gemass Art. 3 Abs. 3 RPG
gerecht wird.
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7 1. Kantonale Vorpriifung (folgt)

Der private Gestaltungsplan "Sonnentalstrasse 8" wurde der Baudirektion des
Kantons Ziirich am xxxxx zur 1. Kantonalen Vorprifung eingereicht. Mit Vor-
prafungsbericht vom xxxx nahm das Amt fiir Raumentwicklung (ARE) unter
Beizung des Amtes flir Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL), dem Tiefbau-
amt (TBA) und dem Amt fiir Mobilitat (AFM) Stellung zum Entwurf des Gestal-
tungsplanes.

XXXX

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

Situationsplan

Gestaltungsplanvorschriften

XXXX

Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

XXXX
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8 Anhang

1. Studienauftrag, Bericht des Beurteilungsgremiums, Wohn- und Geschafts-
liegenschaft, Sonnentalstrasse 8, vom 3. Februar 2025

2. Aktennotiz, Erstprasentation Uberarbeitung Studienauftrag Sonnentalstras-
se 8, Beurteilung durch die Stadtbildkommission, vom 22. Oktober 2025

3. Plansatz, Richtprojekt Sonnentalstrasse, E2A Piet Eckert und Wim Eckert
Architekten AG & Balliana Schubert Landschaftsarchitekten AG vom 28.
November 2025

4. Flachen- und Volumennachweise, Richtprojekt Sonnentalstrasse, E2A Piet
Eckert und Wim Eckert Architekten AG & Balliana Schubert Landschaftsar-
chitekten AG vom 28. November 2025

5. Baurechtsplan, Richtprojekt Sonnentalstrasse, E2A Piet Eckert und Wim
Eckert Architekten AG & Balliana Schubert Landschaftsarchitekten AG vom
28. November 2025

6. Parkplatznachweis, Richtprojekt Sonnentalstrasse, E2A Piet Eckert und Wim
Eckert Architekten AG & Balliana Schubert Landschaftsarchitekten AG vom
28. November 2025

7. Dubendorf Sonnentalstrasse, Freiraumkonzept Stand Richtprojekt, Balliana
Schubert Landschaftsarchitekten AG vom 28. November 2025

8. Mobilitatskonzept, Dibendorf, Sonnentalstrasse, B+S AG vom
5. Juni 2026

9. Larmgutachten Sonnentalstrasse 8, Diibendorf, Gartenmann Engineering
AG vom 30. Oktober 2025

10. Hydrogeologisch-geotechnische Prognose, Dr. von Moos AG vom 23. Mai
2023

11. Baugrunduntersuchung, Dr. von Moos AG vom 26. August 2025

12. Wasserspiegelmessungen, Dr. von Moos AG vom 19. Dezember 2025
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