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*  Richtprojekt der Cerv + Wachtl dipl. Architekten und Maier Hess Archi-

tekten mit Studio Vulkan Landschaftsarchitektur vom 4.10.2017

«  Offentlicher Raum Hochbord, Charrette-Verfahren,
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Privater Gestaltungsplan Hochbord Kat. Nr. 17413, Dibendorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Entwicklungsabsicht

Situation mit Perimeter Gestaltungsplan

(Quelle: GIS-Browser Ziirich)

Privater Gestaltungsplan

1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

Auf der Liegenschaft Kat. Nr. 17413 zwischen der Zirichstrasse
und der Sonnentalstrasse in der Stadt Dibendorf plant die
Hochbord Immobilien AG, Schindellegi den Neubau von ins-
gesamt funf Bauten, drei davon als Wohntlirme. Das Richtpro-
jekt von Cerv + Wachtl dipl. Architekten und Maier Hess Archi-
tekten sowie Studio Vulkan Landschaftsarchitektur vom
27.9.2017 stitzt sich planungsrechtlich auf die Grundmasse der
neuen Zentrumszone 4 ab.

Das Areal umfasst das Grundstiick Kat. Nr. 17413 mit einer
Flache von 29'426 m?.

1.2 Verfahren

Gemass Art. 39a Abs. 1 BO besteht im Gebiet Hochbord eine
Gestaltungsplanpflicht. Gestitzt auf § 85 des kantonalen Pla-
nungs- und Baugesetzes (PBG) stellt die Grundeigentimerin
einen privaten Gestaltungsplan auf. Da das Richtprojekt nicht
von der Bauordnung abweicht, genligt die Zustimmung des
Stadtrates (§ 86 PBG).
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Privater Gestaltungsplan Hochbord Kat. Nr. 17413, Dibendorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Freiraum und Erdgeschoss- Zusatzlich zum architektonischen Bauprojekt wurden die
nutzung Themen Freiraum und Erdgeschossnutzung in einem zusatz-

' lichen Verfahren intensiv untersucht. Hierzu wurde ein soge-
Charrette-Verfahren nanntes Charrette-Verfahren durchgefiihrt, bei welchem drei
eingeladene Landschaftsarchitektur-Teams in einem work-
shopartigen Verfahren Losungen entwickelten, die von einer
Jury beurteilt wurden. Der siegreiche Entwurf bildet einen
zentralen Bestandteil des Richtprojekts und ist damit ebenfalls
Grundlage des Gestaltungsplans.

UVP Unter Anwendung der Bedarfswerte gemass der kantonalen
Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommuna-
len Erlassen waren flr das Richtprojekt mehr als 500 Autoab-
stellplatze zuldssig (vgl. Kap. 4.8). Mit dem Gestaltungsplan
wird die Anzahl Abstellplatze auf max. 490 festgelegt.

Parkhauser flir mehr als 500 Motorwagen sind gemass Anhang
zur Verordnung Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung UVPV
(Punkt 11.4) UVP-pflichtig. Mit der Festlegung der Obergrenze
fur Autoabstellplatze muss dieser Nachweis nicht erbracht
werden.

1.3 Inhalte Gestaltungsplan

Ubereinstimmung mit der Der vorliegende Gestaltungsplan entspricht dem kommunalen
Richt- und Nutzungsplanung Teilrichtplan Zentrumszone Hochbord und erfillt die Anforde-
rungen der Bau- und Zonenordnung.

Projektierungsspie|raum Die Inhalte des Gestaltungsplans sind so festzulegen, dass flr
die Projektierung ein angemessener Spielraum offenbleibt. Das
Grundkonzept darf dabei aber nicht verwassert werden.
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Privater Gestaltungsplan Hochbord Kat. Nr. 17413, Dibendorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Einordnung
Planungsinstrumente

2. Planungsrechtliche
Rahmenbedingungen

2.1  Planungsinstrumente

Das Gebiet Hochbord ist im kantonalen Richtplan als Zentrums-
gebiet ausgeschieden. Durch eine langfristig ausgerichtete
Neuorientierung soll es die Funktion als Siedlungsschwerpunkt
von kantonaler Bedeutung Gbernehmen. Aus diesem Grund
wurden die kommunale Richt- und Nutzungsplanung im Gebiet
Hochbord revidiert. Die neuen Bestimmungen sind seit dem

7. April 2017 in Kraft.

Im Sinne einer ausgewogenen Entwicklung wurde ein Konzept
erarbeitet, dessen Grundzlige im kommunalen Teilrichtplan
"Zentrumszone Hochbord" festgelegt sind.

Die nachstehende Abbildung illustriert das Zusammenspiel der
Planungsinstrumente, welche fur die Entwicklung des Gebiets
Hochbord von Bedeutung sind und ordnet insbesondere den
privaten Gestaltungsplan "Hochbord Kat. Nr. 17413" ein. Im
Folgenden wird auf die einzelnen kommunalen Planungsinstru-
mente eingegangen und Rickschlisse flir den privaten Gestal-
tungsplan "Hochbord Kat. Nr. 17413" gezogen.

EBENE| PLANUNGSINSTRUMENTE
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Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Teilrichtplan
Zentrumszone Hochbord
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Bauordnung und Zonenplan

Um das Hochbord als neues stadtisches Zentrum mit einer ge-
lebten Mischnutzung und einer robusten Bebauungsstruktur vor
den Toren Zirichs zu positionieren, werden qualitativ hochwer-
tige Projekte eingefordert. Mit dem Teilrichtplan werden Rah-
menbedingungen definiert, wie das Gebiet entwickelt werden
soll. Fir die Zone Z4 im Gebiet Hochbord sind mit dem Ge-
staltungsplan u.a. die Einhaltung der stadtebaulichen Prinzipien
und der Gestaltungsgrundsatze des Teilrichtplans "Zentrums-
zone Hochbord" fir Bebauung und Gestaltung der Freirdume,
die Bewaltigung des Verkehrsaufkommens und die Erflllung
der Anforderungen an Arealliberbauungen nachzuweisen. Der
Teilrichtplan Zentrumszone Hochbord ist behérdenverbindlich.

Im Rahmen der Teilrevision der Nutzungsplanung wurde das
Gebiet fur die Wohnnutzung gedffnet und es erfolgte eine
Umzonung von der Industrie- und Gewerbezone IG3 zu einer
Zentrumszone Z4 mit Gestaltungsplanpflicht.

In der Bauordnung werden detailliertere Vorschriften zum Ge-
biet Hochbord erlassen. Insbesondere wird ein neuer Art. 16b
mit erganzenden Vorschriften zur Zentrumszone Z4 eingefligt.

Zudem wird der Erganzungsplan "Zentrumszone Hochbord"
eingeflihrt, welcher die Vorschriften fir die Zentrumszone Z4
verdeutlicht und sie ortlich festlegt.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG
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Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Ausschnitt Ergéanzungsplan

Zentrumszone Hochbord
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Geltungsbereich / Perimeter GP-Pflicht

Anbaupflicht, Eckpunkte und Linien

Gesamthdhe Hochhausbereich West max. 60m

Baumreihe / Gebaude vorzone

Wohnanteil min. 0% - max. 40%

Wohnanteil min. 40% - max. 80%

Wohnanteil min. 40% - max. 100%

Publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen

Baufelder mit erhdhtem Larmschutz

Bereich mit erhhten Anforderungen
betreffend Storfallvorsorge

Im Ergadnzungsplan sind minimale und maximale Wohnanteile
festgelegt. Dabei handelt es sich um eine Modellrechnung, die
den Wohnanteil fir das ganze Gebiet Hochbord berechnet, um
eine optimale Abstimmung der Nutzung und Durchmischung
des gesamten Gebiets sicherzustellen.

Bezogen auf die einzelnen Arealplanungen bedeutet dies, dass
die mit diesem Modell berechneten Werte pro Grundstlick ge-
samthaft eingehalten sein missen. Das heisst, dass Nutzungs-
verlagerungen innerhalb eines Grundstlicks auch infolge unter-
schiedlicher Lagequalitaten zulassig sind.

In der Zentrumszone Z4 gilt eine Baumassenziffer von 7 m*/m?.
Bei einer maximalen baulichen Ausnitzung kénnen auf dem
Grundstiick Kat. Nr. 17413 maximal rund 148'400 m* der Wohn-
nutzung zugefihrt werden. Bei einer durchschnittlichen Ge-
schosshdhe von 3.3 m entspricht dies ca. 45'000 m? Geschoss-

flache.
Flache max. BM min. Baumasse max. Baumasse
flir Wohnen flir Wohnen
_— . *7 m3/m?2 0% 40%
Teilflache 1 5'848.8 _i0ul3me  =0m = 16'376.5 m?
— , *7 m3/m?2 40% 80%
Teilflache 2 23'577.6 1650433 s =66017.3m° = 1320347 md
Total 29'426.4 205'984.7m3  66'017.3 m3 148'411.2 m3
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Privater Gestaltungsplan Hochbord Kat. Nr. 17413, Dibendorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Bebauung

Ausschnitt aus dem Sicherheitszonen-
plan fur die Gemeinde Dilbendorf
Quelle: https://api3.geo.admin.ch

Der Erganzungsplan Hochbord sieht entlang der Hochbord-
strasse publikumsorientierte EG-Nutzungen vor. Diese Vorgabe
gilt auf einem verhaltnismassig kleinen Abschnitt auch flr das
Grundstick Kat. Nr. 17413.

Gemass Art. 16b Abs. 2 BO ist an die im Erganzungsplan be-
zeichneten Eckpunkte mit Anbaupflicht beidseitig jeweils mit
einer Anbaulange von mindestens 15 m anzubauen. An die
Linien mit Anbaupflicht ist auf einer Anstosslange von mindes-
tens 80% anzubauen. Es besteht ein Anordnungsspielraum von
maximal 1.00 m. Gebaudevorspriinge dirfen nicht tber die
Baulinen hinausragen. Im Rahmen des Gestaltungsplanverfah-
rens kann von der Anbaupflicht abgewichen werden, wenn
Hochhauser erstellt oder wenn dadurch stadtebaulich bessere
Ldsungen erzielt werden.

In Bezug auf die HOhenbeschrankung ist neben den kommuna-
len Vorschriften der Sicherheitszonenplan des Flughafens
Zirich vom 15. Januar 2013 beizuziehen. Dieses raumplane-
rische Instrument hat zum Ziel, den Luftraum — und insbeson-
dere die An- und Abflugschneisen — vor Hindernissen zu
schatzen.

Das Grundstiick Kat. Nr. 17413 liegt darin in einer Zone, in wel-
cher die zulassige Hindernishéhe auf ca. 545-555 m . M. fest-
gelegt ist.

%/
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Privater Gestaltungsplan Hochbord Kat. Nr. 17413, Dibendorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Freiraum

Quartierplan Hochbord

Auszug Quartierplan Hochbord,
Verfasser:
Sennhauser, Werner & Rauch AG

16950

Quartierplanperimeter

wahrend des Verfahrens entlassene Gebietsteile
Bestehende Fahrbahn

Bestehender Gehweg

Fahrbahn

Fahrbahn Bus

Gehweg

Private Ein- und Ausfahrten

Radweg

Rad- und Gehweg gemdss Stadtbahnprojekt
Rabatte, Griinflache

Inselpflasterung

Dienstbarkeitsflachen

Rechtskraftige Verkehrsbaulinien

Projektierte Verkehrsbaulinien

Aufzuhebende Verkehrsbaulinien

Glattalbahn

Weg - Dienstbarkeiten

Neue Grenze /
Neue Kataster Nr.

Die Freiflachenziffer in der Zentrumszone Z4 ist auf 20% fest-
gelegt. Bei Hochhausern ist eine hohere Freiflachenziffer von
40% vorgeschrieben (vgl. Art. 16 BO).

Die Hochbordstrasse ist im Teilrichtplan als primare Achse
bezeichnet. Sie ist analog zur Leitidee Gestaltung 6ffentlicher
Raum beidseitig von Baumen gesdaumt. Die Sonnentalstrasse
ist stidseitig, also auf der Seite des Grundstlicks Kat. Nr. 17413,
mit einer Baumreihe begrint. Diese Baumanordnung ist im Er-
ganzungsplan grundeigentimerverbindlich festgelegt.

Bei Hochhausbebauungen entsteht durch den kleineren Fuss-
abdruck der Gebaude und die Freihaltung infolge des Schatten-
wurfs jeweils ein grosserer Freiraum. Dieser muss gemass
Teilrichtplan 6ffentlich zuganglich sein und in raumlicher Be-
ziehung zu den Strassenrdumen stehen.

Im Jahr 2012 wurde mit dem Quartierplan Hochbord die Er-
schliessung und Landarrondierung des Gebiets geregelt. Wich-
tig ist das darin bestatigte riickwartige Erschliessungsregime
mit der fir den Individualverkehr gesperrten Mischverkehrs-
flache im mittleren Teil der Hochbordstrasse. Darlber hinaus
wurden an verschiedenen Orten die 6ffentlichen Fuss- und
Velowege mittels Parzellen oder Dienstbarkeiten gesichert. Mit
den Verkehrsbaulinien wurde der 6ffentliche Raum festgelegt.

Auf die Ausscheidung eines zentralen, gemeinsamen Freiraums
gemass dem Quartierkonzept (Alleen, verbreiterte Gehwege,
Boulevard an der Hochbordstrasse Mitte) wurde verzichtet. Die
Sicherung der Anliegen soll in den Gestaltungsplanen erfolgen.

16959
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Privater Gestaltungsplan Hochbord Kat. Nr. 17413, Dibendorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Verkehrserschliessung
(Quartierstrassen)

Offentlicher Verkehr

Fuss- und Radwege

Parkierung

Die Verkehrserschliessung des Grundstiicks Kat. Nr. 17413
(Kat. Nr. alt 16959) erfolgt Uber die Sonnentalstrasse. Es ist der
Wunsch der Stadt Dibendorf, den motorisierten Individual-
verkehr frihstmdglich, d.h. so nahe wie mdglich an der Zirich-
strasse, anzubinden (Zugang zur Tiefgarage).

Infolge der Erstellung der Glattalbahn kann die Sonnentalstras-
se von der Ringstrasse her nicht erreicht werden. Um Schleich-
verkehr zu verhindern, ist der nordliche Ast des an das Grund-
stiick angrenzenden Kreisels flr den Privatverkehr nicht befahr-
bar. Der westliche Ast erschliesst die anliegenden Liegenschaf-
ten und ist analog zur Sonnentalstrasse als Sackgasse ausge-
bildet.

Das Grundstiick Kat. Nr. 17413 liegt nahe an der S-Bahn-, Bus-
und Tramhaltestelle Stettbach und ist durch dieses Angebot
optimal erschlossen. Hinzu kommen die bestehende Haltestel-
len Ringwiesen der Glattalbahn (Ringstrasse) sowie die Bushal-
testelle Hoffnung (Zurichstrasse).

Gemass dem kommunalen Richtplan ist entlang der Zirich-
strasse ein Ubergeordneter Radweg geplant. Auf der Hochbord-
strasse auf der Hohe des Grundstlcks Kat. Nr. 17413 besteht
ein kommunaler Radweg. Entlang der Sonnentalstrasse sind
sowohl ein Rad- wie auch ein Fuss- und Wanderweg eingetra-
gen.

Auf dem benachbarten Grundstlick Kat. Nr. 17411 (Kat. Nr.
alt 16958) ist ein Fuss- und Fahrwegrecht zugunsten des
Grundstlcks Kat. Nr. 17413 (Kat. Nr. alt 16959) eingetragen.

Gemass Erlauterungsbericht zum Quartierplan sind grossfla-
chige oberirdische Parkplatze zu vermeiden, die Zufahrten zu
den unterirdischen Parkierungsanlagen sind zweckmassig an-
zulegen und deren Anzahl ist pro Baufeld méglichst gering zu
halten, um Konflikte mit Fussgangern zu minimieren und um ein
homogeneres Strassenbild (Baume) zu erreichen.

In Absprache mit der Stadt Dibendorf erfolgt die Berechnung
der zuladssigen Anzahl Fahrzeugabstellplatze gemass der kan-
tonalen Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in
kommunalen Erlassen.

10
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Privater Gestaltungsplan Hochbord Kat. Nr. 17413, Dibendorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Kanalisation

Sauber-/Regenabwasser
Schmutzabwasser
Mischabwasser
Drainage / Sickerieitung

unbek

offene Gewasser
Regenoberiauf
Regenbecken

Pumpwerk / Pumpenschacht
Gemeindegrenze

Die Entwasserung soll im Teil-Trennsystem erfolgen:

ey p —— s car Y LA

Das Schmutzwasser ist Uber die Misch- und Schmutzwas-
serkanale abzuleiten.

Dachwasser und nicht verschmutztes Platzwasser ist, wo
hydrogeologisch méglich, versickern zu lassen. Ist dies
nicht moéglich, so ist dieses Wasser in Regenwasserkana-
len abzufiihren. Uberlaufe von Versickerungsanlagen sind
an die Regenwasserkanale anzuschliessen.

Die bestehenden, grossflachigen Drainagen sind, soweit
sie noch gebraucht werden, an die entsprechenden Regen-

wasserleitungen anzuschliessen.
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(geplante Mischwasserkanalisation, inzwischen erstellt und daher vernachléssigbar)
(geplante Regenwasserkanalisation, inzwischen erstellt und daher vernachléssigbar)
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Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Wasserversorgung

Elektrizitatsversorgung

EWV bestehend

— e wm w EVVN8U

0 TS bestehend
kj TS neu

— s we= w Fornwarme

Gas ND bestehend

Das Areal wird Uber eine neue Leitung NW 200 erschlossen.
Diese Wasserleitungsvergrésserung geht zulasten des Quar-
tierplans. Die Ausbauten der bestehenden Wasserleitungen in
der Ringstrasse und in der Zlrichstrasse gehen zulasten der
Genossenschaft Wasserversorgung Dibendorf.

- o =
iz ~zanl
— Geplante oder zu vergréssernde Wasserleitung

Die Trassen der Kabelleitungen verlaufen innerhalb der Er-
schliessungsstrassen. Auf dem Grundstick Kat. Nr. 17413
muss eine neue Transformatorenstation errichtet werden. Ihr
Standort richtet sich nach dem Bauprojekt.
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Leitidee Gestaltung
offentlicher Raum

Planausschnitt Leitidee
Gestaltung 6ffentlicher Raum

Energieplan

In Ergdnzung zum Quartierplan wurde eine behdrdenverbind-
liche "Leitidee Gestaltung 6ffentlicher Raum" entwickelt. Diese
sieht eine Baumallee entlang der Hochbordstrasse und Baum-
reihen entlang der sekundar davon abgehenden Quartierstras-
sen vor. Auch die Gestaltung der jeweiligen Strassenquer-
schnitte wird in der Leitidee festgelegt.
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Der Energieplan der Stadt Dibendorf wird gegenwartig tber-
arbeitet. Der Entwurf sieht flir das Gebiet Hochbord vor, dass
der Energietrager Gas nicht priorisiert wird. Es werden arealbe-
zogene Versorgungslésungen auf Basis von erneuerbaren
Energietragern angestrebt.

Bei Neulberbauungen sind im Rahmen der Gestaltungsplane
Energiekonzepte vorzulegen, mit welchen der Zielwert von
maximal 30% (des zuldssigen Energiebedarfs) an fossiler Ener-
gie nachzuweisen ist.

13
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Privater Gestaltungsplan Hochbord Kat. Nr. 17413, Dibendorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Larm

Strahlung

Immissionsgrenzwert

2.2 Umweltrechtliche Vorgaben

Im Larmgutachten, das im Rahmen des Quartierplans Hoch-
bord erstellt wurde, ist aufgezeigt worden, dass die Einhaltung
der Planungswerte mit entsprechenden Massnahmen grund-
satzlich mdglich ist. Die Einhaltung der Planungswerte wurde
nicht parallel zum Quartierplan mit entsprechenden Larmge-
staltungsplanen gesichert, sondern ist im Rahmen der Gestal-
tungsplane, die fir das ganze Gebiet des Quartierplans Hoch-
bord obligatorisch zu erstellen sind, nachzuweisen.

Durch das Grundstlck Kat. Nr. 17413 verlauft eine Freileitung
fur Starkstrom, welche niederfrequente magnetische und zum
Teil elektrische Felder erzeugt (NIS). Dies schrankt die Be-
baubarkeit des Grundstlcks stark ein.

Die Verordnung Uber den Schutz vor nichtionisierender Strah-
lung (NISV) regelt in erster Linie die Begrenzung der Emissi-
onen von elektrischen und magnetischen Feldern. Die NISV trat
am 1. Februar 2000 in Kraft. Es werden zwei Kategorien unter-
schieden:

*  FuUr bereits bestehende Anlagen oder bereits eingezonte
Grundstlcke (relevant flir das Grundstlick Kat. Nr. 17413)
gilt ein Immissionsgrenzwert von 100 uT.

*  FUr Anlagen, welche nach dem 1. Februar 2000 erstellt
wurden oder fur Grundstlicke, die nach diesem Datum ein-
gezont wurden, gilt der Anlagengrenzwert von 1 uT.

Gemass Berechnungen der Axpo vom 8. Marz 2017 (vgl.

Beilage) ist der Immissionsgrenzwert im vorliegenden Fall ein-

gehalten.
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Privater Gestaltungsplan Hochbord Kat. Nr. 17413, Dibendorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Leitungsabstand

M

o

Schnitt A-A

1

26,54
28.95

36,33

Die Verordnung Uber elektrische Leitungen (Leitungsverord-
nung LeV) regelt grundsatzlich Erstellung, Betrieb und Instand-
haltung von elektrischen Leitungen. Fir Bauvorhaben und Um-
nutzungen in Leitungsnahe ist insbesondere Art. 38 LeV (Ab-
stand von Hochspannungsleitungen) und der entsprechende
Anhang 8 relevant.

Gemass Art. 38 Abs. 5 LeV dirfen sich im Leitungsbereich
(10.7 m ab Leitungsachse) keine Gebaude befinden. Im Anla-
genbereich (25.7 m ab Leitungsachse) gelten Auflagen bezlig-
lich der Bauhdhe.

Die Berechnungen der Alpiq EnerTrans AG (im Auftrag der
Swissgrid AG) vom 9. Februar 2017 (vgl. Beilage) ergab fir drei
berechnete Standorte maximale Bauhdhen von 20.36 m
(Schnitt BB) bis 27.37 m (Schnitt CC), vgl. untenstehende
Abbildungen (Quelle Alpiq).

Schnitt B-B Schnitt C-C
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2133

1
23.96
&
\q@\-
ar
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Privater Gestaltungsplan Hochbord Kat. Nr. 17413, Dibendorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

e G o
Ausschnitt Grundwasserkarte Mittel-
stand (Quelle GIS-Browser Kanton
Ziirich, Zugriff 25.7.2017)

Gewasserschutz

Ausschnit Gwasserschutzate
(Quelle GIS-Browser Kanton Ziirich,
Zugriff 25.7.2017)

Warmenutzung
7 5 SR

S '

Ausschnittiwmenutzungsatl=
(Quelle GIS-Browser Kanton Ziirich,
Zugriff 25.7.2017)

Im Untergrund verlauft ein Schotter-Grundwasserleiter mit
grosser Machtigkeit (siehe Karte 1:10'000). Die Kote des Mittel-
wasserstandes befindet sich auf 432 m G. M. (sudliche Grund-
stlicksgrenze) und nimmt bis zur ndérdlichen Grundstiicksgrenze
um ca. 0.5 m ab.

Reicht ein Bauvorhaben bis zum langjahrigen Mittelwasserspie-
gel des Grundwassers, so kann dieses nur mit einer wasser-
rechtlichen Bewilligung realisiert werden. Tiefbauten oberhalb
des héchsten Grundwasserspiegels bendtigen keine wasser-
rechtliche Bewilligung (vgl. Merkblatt "Bauvorhaben in Grund-
wasserleitern und Grundwasserschutzzonen, 2003").

Das Gestaltungsplanareal befindet sich im Gewasserschutz-
bereich A, (siehe Ausschnitt Karte).

Gemass Art. 29 Abs. 1 Ziff. a der Gewasserschutzverordnung
(GSchV, SR 814.201) ist dieser Bereich besonders gefahrdet.
Er umfasst die nutzbaren unterirdischen Gewasser sowie die zu
ihrem Schutz notwendigen Randgebiete (Anhang 4 GSchV).

In Art. 32 Abs. 2 GSchV sind Anlagen und Tatigkeiten aufgelis-
tet, fir welche in diesem Gewasserschutzbereich eine Bewilli-
gung erforderlich ist.

Das Areal liegt in der Zone C. Erdsonden sind in dieser Zone
grundsatzlich zulassig, i. d. R. jedoch mit Auflagen zum Schutz
des Grundwasserleiters (z.B. Verrohrung, Abdichtung, Tiefen-
begrenzung).
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Privater Gestaltungsplan Hochbord Kat. Nr. 17413, Dibendorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Aus den schwierigen
Rahmenbedingungen
eine Qualitat machen

Stadtebauliche Komposition

Planausschnitt Situation

3. Richtprojekt

3.1 Stadtebaulicher Ansatz

Das Projekt soll die heutige Wiese so transformieren, dass ihr
eine hohe Wertschatzung zukommt und Bewohner, Beschéaf-
tigte sowie Besucher/Kunden gerne hier sind. Das vom &ffent-
lichen Raum umgebende Areal will die bestehenden Qualitaten
im Quartier Hochbord erganzen.

Eine Reihe von Rahmenbedingungen erschweren die Bebau-
barkeit des Areals mit der in der Bau- und Zonenordnung vorge-
gebenen Dichte; es kann nur von der Sonnentalstrasse her er-
schlossen werden, die Hochspannungsleitung quert das Areal
mit einem knapp 80 m breiten Korridor hoher elektromagneti-
scher Strahlung. Der sidliche Bereich ist von Strassen- und
Bahnlarm der Zirichstrasse betroffen. Diese Rahmenbedingun-
gen werden fir die stadtebauliche Setzung als generierende
Elemente genutzt, um mit einer anderen Fokussierung Qualita-
ten, ldentitat, Zentralitat und Aussicht zu schaffen.

Die Bauten werden in der Folge nach Norden angeordnet und
in die Hohe entwickelt. In der Vertikalen setzt die Flugsicherheit
des Flughafens Zirich die Grenze. Zugunsten eines kleinen
Schattenwurfs werden die Hochhauser so schlank wie mdglich
dimensioniert. Die drei Hochhduser werden im Westen durch
zwei ebenfalls dhnliche Gewerbebauten erganzt. Durch die
Konzentration der Baumasse am nérdlichen Arealrand entsteht
an der Sonnentalstrasse ein 6ffentlicher Freiraum mit einer
hohen Ereignisdichte, kurzen Fusswegdistanzen und im Stiden
ein grosszugiger offentlicher Freiraum, dessen Massstablichkeit
gut mit den hohen Hausern korrespondiert. Dank kleinem Fuss-
abdruck der Hochhauser und der kompositorischen Setzung der
funf Gebaude entsteht eine abwechslungsreiche Verzahnung
von ausgeweitetem Strassen- und Parkraum.

> sSSP LG f— d)

ey

L)/

17

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Hochbord Kat. Nr. 17413, Dibendorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Hochhauser

Gewerbebauten

3.2 Bebauung

Die drei Hochhauser sollen in der perspektivischen Wirkung als
plastische Baukdrper mit einer ruhigen Fassadengestaltung in
Erscheinung treten. Die Balkone der Hochhauser werden des-
halb in den Gebaudeecken mit einer Art Gehrungsflansch ver-
bunden. Der Flansch schiitzt Gberdies vor Wind und zeichnet
die Zweigeschossigkeit der Balkone ab. Von jedem Wohnungs-
eck wird so der Blick einmal nach oben und einmal nach unten
ermdoglicht. Die angestrebte Plastizitat der Hochhauser wird von
matten, nicht glanzenden Materialien akzentuiert. Das Sockel-
geschoss besteht aus dem Erdgeschoss und dem ersten Ober-
geschoss. Es ist stark iberhdht und korrespondiert in seiner
Proportionalitat harmonisch mit der grossen Gebaudehdhe.

Die Mehrzahl der Geschosse wird auf einem relativ kleinen
Grundriss als 4-Spanner organisiert, in denen jede Wohnung
mindestens zwei Fassadenseiten hat und so von einer Fern-
sicht profitieren kann. Bristungen werden so eingesetzt, dass
sie den Fassaden Plastizitat — was fur die Fernwirkung der
Hochhauser als wichtig erachtet wird — und den Bewohnern
Sicherheit vermitteln.

I P,

Die Gewerbebauten sind pragmatische Skelettbauten mit vor-
gehangter Fassade. Der strenge Stltzenraster ermoglicht eine
hohe Flexibilitat der Gebaudenutzung. Uber dem grossziigigen
Erdgeschoss wird das erste Obergeschoss als Mezzanin ak-
zentuiert. Die darliberliegende Obergeschossgruppe schliesst
mit einem reduzierten Dachgeschoss ab. Die Lisenen werden in
den Eingangsbereichen jeweils zu 8 m hohen Kolonnaden.
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Privater Gestaltungsplan Hochbord Kat. Nr. 17413, Dibendorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Planausschnitt Situation
Freiraumkonzept

3.3 Freiraum

Die Gebaude werden interpretiert als freistehende Volumen im
Parkraum. Um die zentrale grosse Wiese bilden mehrere Ban-
der rdumliche und funktionale Schichten. Diese sind teilweise
formal Uberlagert und schaffen leicht die Anbindung an die um-
liegenden Strassenraume. Konzeptionell werden drei Elemente
unterschieden: Die zentrale grosse Wiese, welche bespielt wer-
den kann und in der Massstablichkeit an die Hochhauser re-
feriert, das Randband sowie das Platzband.

Das Randband ist flexibel bespiel- und mdblierbar. Die Frei-
raumelemente stellen auf der Zeitachse ein veranderbares und
somit nachhaltiges Konzept dar, welches kurz-, mittel- und lang-
fristig funktionieren wird respektive den jeweiligen Anspriichen
angepasst werden kann. Das Randband ist baumbestanden
und dadurch halbschattig. Ein Clubhouse mit einem Gemein-
schaftsraum soll den Prozess der Inanspruchnahme durch die
Offentlichkeit starten.

Das Platzband ist ein Erschliessungs-, Aufenthalts- und Schnitt-
stellenraum. Es wird vom Randband begleitet und teilweise
Uberlagert. Es besteht aus verschiedenen Belagen, welche
Segmente und eigene Banderungen bilden.

Die Bezugnahme der Gebaude zu den drei verschiedenen Frei-
raumelementen ist jeweils unterschiedlich. Von zentraler Be-
deutung sind die Erdgeschossnutzungen, welche die Hochbau-
ten mit dem Freiraum verzahnen. Durch eine geschickte Anord-
nung wird auf die Verschiedenartigkeit eingegangen, wie die
einzelnen Nutzungen den Freiraum beanspruchen wollen. So
ist beispielsweise die KiTa am Platzband weniger stark expo-
niert als die Migrolino-Filiale.
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Privater Gestaltungsplan Hochbord Kat. Nr. 17413, Dibendorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

3.4 Erschliessung und Parkierung

Verkehrsmsung Die Tiefgarage sowie die Abstellplatze fiur den Guterumschlag
und einzelne Besucherparkplatze werden gemass den Vorga-
ben des Teilrichtplans lUber die Sonnentalstrasse erschlossen.
Das Areal ist ansonsten frei von motorisiertem Individualver-
kehr. Die Veloabstellplatze flr den Tagesbedarf werden im Park
und bei den Hauseingangsbereichen erstellt. Zusatzlich werden
Veloraume mit Kinderwagenabstellplatzen im Untergeschoss
zur Verfligung gestellt. Zwischen den drei Hochhausern ist eine
grosszigige Velorampe geplant, welche die Veloabstellplatze
im Untergeschoss erschliesst.

Der Gestaltungsvielfalt im Baubewilligungsverfahren ist ein ge-
nigender Spielraum gewahrt und die erforderlichen Parkie-
rungsflachen sind gemass Bau- und Zonenordnung nachzu-
weisen.

Untergeschoss mit den Abstellplatzen
fur Motorfahrzeuge und Velos
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Privater Gestaltungsplan Hochbord Kat. Nr. 17413, Dibendorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Ziele
Ziff. 1 der Bestimmungen

Bestandteile
Ziff. 2 Abs. 1 der Bestimmungen

Geltungsbereich
Ziff. 2 Abs. 2 der Bestimmungen

Verhaltnis zum

ubrigen Baurecht
Ziff. 3 der Bestimmungen

4. Erlduterungen von
Bestimmungen und Plan

4.1 Zweck

Der Zweckartikel des privaten Gestaltungsplans Hochbord

Kat. Nr. 17413 hat eine qualitativ hochstehende Wohn- und
Gewerbeuberbauung mit attraktiven Freirdumen und Fuss-
gangerverbindungen fiir die Offentlichkeit zum Ziel.

Er bezieht sich im Grundsatz auf die Zielsetzungen gemass
Art. 39a Abs. 3 BO, wonach fir die Arealplanung folgende
Nachweise zu erbringen sind:

* Die Einhaltung der stadtebaulichen Prinzipien und der
Gestaltungsgrundsatze des Teilrichtplans "Zentrumszone
Hochbord" fir Bebauung und Gestaltung der Freiraume

* Die Bewaltigung des Verkehrsaufkommens

* Die Einhaltung der Pegelwerte gemass Art. 16b in den im
Erganzungsplan bezeichneten Gebieten

* Die Erfillung der Anforderungen an Arealliberbauungen

4.2  Bestandteile und Geltungsbereich

Rechtsverbindlich sind die Bestimmungen und der zugehdrige
Situationsplan mit Schemaschnitt 1:500. Der vorliegende Er-
lauterungsbericht dient den Behérden der Stadt Dibendorf und
der kantonalen Genehmigungsbehdrde als Beurteilungshilfe
und erlangt keine Rechtsverbindlichkeit.

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstlick Kat. Nr. 17413
mit einer Landflache von insgesamt 29'426 m?.

4.3  Erganzendes Recht

Fur die Beurteilung der Baubewilligungen ist neben dem Ge-
staltungsplan die jeweils glltige Bau- und Zonenordnung der
Stadt Dibendorf massgebend, soweit nicht kantonales Recht
oder Bundesrecht vorgeht.

Da die BZO der Stadt Dubendorf noch nicht an die interkanto-
nale Vereinbarung lUber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) angepasst ist, stlitzt sich der Gestaltungsplan auf das
kantonale PBG in der Fassung bis am 28. Februar 2017 ab.
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Privater Gestaltungsplan Hochbord Kat. Nr. 17413, Dibendorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Anforderungen
Ziff. 4 Abs. 1 der Bestimmungen

4.4  Gestaltung

Als Grundsatz gilt fir alle Bauvorhaben im Geltungsbereich des
Gestaltungsplans, dass eine "sehr gute" Gesamtwirkung zu er-
reichen ist. Die in § 71 PBG beschriebenen Kriterien sind
wegleitend fir die Beurteilung. Der Gestaltungsplan und das
von der Stadtbildkommission beurteilte Richtprojekt bilden eine
geeignete Grundlage zur Erreichung der geforderten sehr guten
Gesamtwirkung.

Die Beurteilung der "besonders guten" Gestaltung gemass
§ 71 PBG ist im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.

§71 Abs. 1-2 PBG in der Fassung his
am 28. Februar 2017

§ 71. ! Die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung miissen
besonders gut gestaltet sowie zweckmaissig ausgestattet und ausgeriis-
tet sein.

2 Bei der Beurteilung sind insbesondere folgende Merkmale zu be-
achten: Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaft-
lichen Umgebung; kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck
der Gebdude; Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestaltung der
Freiflichen; Wohnlichkeit und Wohnhygiene; Versorgungs- und Ent-
sorgungslésung; Art und Grad der Ausriistung.”’

Hindernisfreies Bauen
Ziff. 4 Abs. 2 der Bestimmungen

Richtprojekt
Ziff. 4 Abs. 3-4 der Bestimmungen

Die Anliegen flr Personen mit eingeschrankter Mobilitat sollen
von Beginn an berticksichtigt werden. Bei der Projektierung der
Gebaude und Raumlichkeiten wird empfohlen, die Norm

SN 521500, Ausgabe 2009 (Hindernisfreie Bauten) heranzu-
ziehen.

Als Planungshilfen sind, insbesondere flir das Freiraumkonzept,
die SN-Norm 640075 "Fussgangerverkehr, Hindernisfreier Ver-
kehrsraum" und die Richtlinien Behindertengerechte Fussweg-
netze "Strassen — Wege — Platze" der schweizerischen Fach-
stelle flr behindertengerechtes Bauen (Zurich, 2003) beizu-
ziehen.

Zur Vereinfachung des Vollzugs soll als Beurteilungsstandard
das Richtprojekt von Cerv + Wachtl dipl. Architekten, Maier Hess
Architekten und Studio Vulkan Landschaftsarchitektur vom
27.9.2017 dienen. Diese zeigt exemplarisch auf, wie die Wohn-
und Gewerbeilberbauung auf dem Grundstlick Kat. Nr. 17413
gestaltet werden kann. Es hat auf diesem Grundstiick rich-
tungsweisenden Charakter fiir die Uberbauung, insbesondere
kubische Gliederung, architektonischer Ausdruck, Materialien,
Freiraume und Erschliessung. Ortsbauliche Verbesserungen
sind wiinschenswert und zu unterstitzen, Verschlechterungen
sind abzulehnen.
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Privater Gestaltungsplan Hochbord Kat. Nr. 17413, Dibendorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Baubereiche fur

Hauptgebaude
Ziff. 5 Abs. 1-2 der Bestimmungen

Vordacher
Ziff. 5 Abs. 3 der Bestimmungen

4.5 Bebauung

Hauptgebaude missen innerhalb dieser Baubereiche errichtet
werden, wobei pro Baubereich nur ein Hauptgebaude erstellt
werden darf.

Wo méglich gewahrt der Gestaltungsplan gegentber dem Richt-
projekt einen Projektierungsspielraum von rund 1 m. Ausnah-
men bilden Situationen, wo ein Baubereich durch eine Ver-
kehrsbaulinie begrenzt wird.

Die Hb6he des Sockelgeschosses korrespondiert mit der Ge-
baudehdhe. Um das Sockelgeschoss hervorzuheben, sieht das
Richtprojekt Vordacher vor. Damit harmonische Proportionen
gewabhrleistet sind, dirfen einzelne Vordacher im Sockelge-
schoss bis zu 3.0 m Uber die Mantellinien hinausragen.

Davon ausgenommen sind die Nord- und Westseite des Bau-
bereichs A sowie die Nordseite des Baubereichs B, welche
durch eine Baulinie begrenzt sind. Hier gilt gemass Ziff. 3 GP
das Ubergeordnete kantonale Recht, wonach Vorspriinge bis
max. 1.5 m erlaubt sind.

§100 Abs. 1 PBG in der Fassung bis
am 28. Februar 2017

§ 100. ! Einzelne oberirdische Gebiudevorspriinge diirfen bis zu
1,5 m iiber Verkehrsbaulinien und Baulinien fiir Versorgungsleitungen
und Industriegeleise hinausragen, miissen jedoch entschédigungslos
beseitigt werden, sobald die Ausfiithrung des Werks oder der Anlage,
wofiir die Baulinie festgesetzt worden ist, dies erfordert.

Bauliche Dichte
Ziff. 5 Abs. 4-5 der Bestimmungen

Die maximal zulassige Ausniitzung von 205'985 m> oberirdi-
scher Baumasse Uber das gesamte Gestaltungsplangebiet ent-
spricht den Zonenvorschriften gemass der Bau- und Zonenord-
nung. Gemass der Berechnung in Kap. 2.1 entfallen davon min.
66'017.3 m® bis max. 148'411.2 m® auf die Wohnnutzung.

Die Baubereiche werden sowohl in ihrer Flache

(Ziff. 5 Abs. 1 GP) als auch in ihrer Hohe (Ziff. 5 Abs. 6 GP)
begrenzt. Beide Masse verfiigen gegeniiber dem Richtprojekt
Uber einen angemessenen Spielraum. Da dieser jedoch nicht
sehr gross ausfallt, ist auch der Spielraum zur Aufteilung der
oberirdischen Baumasse eher gering.
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Privater Gestaltungsplan Hochbord Kat. Nr. 17413, Dibendorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Gesamthéhe
Ziff. 5 Abs. 6 der Bestimmungen

Hoéhenangaben Sicherheitszonenplan
Flughafen Zrich inkl. Richtprojekt

Technische Aufbauten
Ziff. 5 Abs. 7-8 der Bestimmungen

Unterirdische Geb&ude
Ziff. 5 Abs. 9 der Bestimmungen

Erdgeschosshéhe
Ziff. 5 Abs. 10 der Bestimmungen

Abgestimmt auf das Richtprojekt legt der Gestaltungsplan fur
jeden Baubereich eine Gesamthdhe mittels Hohenkoten Uber
Meer fest. Neben der Verankerung des stadtebaulichen Kon-
zepts sichert die Bestimmung die Einhaltung der Vorgaben des
Sicherheitszonenplans.

%5, S
l‘l’/ % e

Gemass Teilrichtplan sind technische Aufbauten insbesondere
bei Hochhausern grundsatzlich zu vermeiden resp. sie sind in
den Hauptkérper des Hochhauses zu integrieren. Sofern dies
nicht moglich ist, sind sie zusammengefasst einzuhausen und
von den Fassaden um mindestens ihre eigene Hohe zuriickzu-
versetzen.

Zugunsten der Bepflanzung der Griinflache sind unterirdische
Gebaude nur innerhalb der Baubereiche fiir unterirdische Bau-
ten zulassig. Unterirdisch heisst, vollstandig unter dem ge-
wachsenen Boden liegend.

Insbesondere im Bereich der Ziirich-, der Hochbord- und der
Sonnentalstrasse haben unterirdische Gebaude auf bestehende
oder zu planende Werkleitungskorridore Ricksicht zu nehmen
und durfen nicht im Voraus sinnvolle Werkleitungsfiihrungen
verunmaglichen.

Uberhohe Erdgeschosse (mind. 4.5 m) unterstitzen die er-
winschten Erdgeschossnutzungen und erméglichen eine
entsprechende Flexibilitat bei der Nutzungsanordnung.
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Privater Gestaltungsplan Hochbord Kat. Nr. 17413, Dibendorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Besondere Geb&ude
Ziff. 5 Abs. 11 der Bestimmungen

Einzelne besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG wie z.B.
Velounterstande sollen auf dem gesamten Areal angeordnet
werden kénnen und sind deshalb auch ausserhalb der
Baubereiche zulassig. Sie mussen jedoch die gestalterischen
Anforderungen einer besonders guten Gesamtwirkung im Sinne
von § 71 PBG erfiillen. So missen beispielsweise Uiberdachte
Velounterstande in die Freiraumplanung integriert sein.

Der anrechenbare Raum von besonderen Gebauden muss bei
der Baumassenberechnung berlcksichtigt werden (vgl.

§ 258 Abs. 1 PBG). Die maximale bauliche Ausniitzung gemass
Ziff. 5 Abs. 5 darf dadurch nicht tberschritten werden.

§ 258 Abs. 1 PBG in der Fassung bis
am 28. Februar 2017

§ 258. ! Bei der Baumassenziffer gilt der oberirdische umbaute
Raum mit seinen Aussenmassen als anrechenbar.
2 Ausser Ansatz fallen Rdume, die als 6ffentliche Verkehrsflichen

beniitzt werden oder sich innerhalb des Witterungsbereichs unter
vorspringenden freitragenden Bauteilen befinden.

Hochh&user
Ziff. 5 Abs. 12 der Bestimmungen

In den Baubereichen C, D und E sind Hochhauser, d.h. Gebau-
de von mehr als 25 m (§ 282 PBG), zulassig.

Hochhauser miissen, verglichen mit einer gewdhnlichen Uber-
bauung, ortsbaulich einen Gewinn bringen oder durch die Art
und Zweckbestimmung eines Gebaudes bedingt sein. Sie sind
gemass § 284 Abs. 1 und 2 PBG architektonisch besonders gut
zu gestalten. Die Ausnutzung darf nicht grésser als bei einer
gewdhnlichen Uberbauung sein. Die Nachbarschaft darf durch
Hochhauser nicht wesentlich beeintrachtigt werden, insbeson-
dere nicht durch Schattenwurf in Wohnzonen oder gegenlber
bewohnten Gebauden (§ 284 Abs. 4 PBG). Mit dem Richtpro-
jekt bzw. mit den geplanten Bestimmungen im Gestaltungsplan
werden die genannten Anforderungen erflllt.

25

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Hochbord Kat. Nr. 17413, Dibendorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Nachweis Schattenwurf [ |‘ Q
(Quelle: Arbeitsgemeinschaft e — \
Cerv + Wachtl / Maier Hess, 24.9.2017) / A |
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blau: Hochhaus-Projekt

N

Parameter der Solar-Simulation

rot: Vergleichs-Projekt 25m

Standort: 47397 N / 8.602 E
Azimuth: -10.28°
Datum: 3. November

Sonnenscheindauer:  9h 42 min.
Intervall: 1 Minute \
Software: Vectorworks 2018, Solar Animation Tool

Dachgesta|tung Entsprechend dem Richtprojekt sind — mit Ausnahme von Bau-
feld F — nur Flachdacher zulassig. Im Interesse der Wasser-

Ziff. 5 Abs. 13-14 der Bestimmungen
retention und mit Ricksicht auf das Mikroklima sowie aus ge-
stalterischen Griinden sind sie grundsatzlich, und nach ihren
Nutzungen unterschieden, zu begriinen. Sollte dies technisch
oder betrieblich nicht méglich oder wirtschaftlich nicht tragbar
sein, ist dies im Baubewilligungsverfahren zu begriinden.

Von der Vorschrift zur Begriinung der Flachdacher ausgenom-
men sind Bereiche, welche als Terrasse genutzt werden.
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Privater Gestaltungsplan Hochbord Kat. Nr. 17413, Dibendorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Gewachsener Boden
Ziff. 5 Abs. 15 der Bestimmungen

Gemass § 5 Abs. 1 ABV gilt grundsatzlich der bei Einreichung
des Baugesuchs bestehende Verlauf des Bodens als gewach-
sener Boden. Bei der erstmaligen Uberbauung eines noch
freien Grundstiicks ist der Verlauf der H6henlinien durch be-
stehende Hohenkurvenplane und Terrainkoten der Vermessung
zu bestimmen. Daher ist der gewachsene Boden ein Faktum,
von dem auszugehen ist.

Mit dem Gestaltungsplan besteht jedoch die Mdglichkeit, im
Hinblick auf die beabsichtigte Nutzung des Grundstlicks den
gewachsenen Boden neu festzulegen (vgl. § 5 ABV). Von
dieser Moglichkeit wird im vorliegenden Gestaltungsplan Ge-
brauch gemacht, indem der Terrainverlauf im Héhenlinienplan
(Bestandteil des Situationsplans) angepasst wird.

§ 5 ABV in der Fassung bis am
28. Februar 2017

§5. ! Gewachsener Boden ist der bei Einreichung des Baugesuchs
bestehende Verlauf des Bodens.

2 Auf frithere Verhéltnisse ist zuriickzugreifen, wenn der Boden

a. innert eines Zeitraums von 10 Jahren vor der Baueingabe in einem
im Zeitpunkt der Ausfithrung der Bewilligungspflicht unterliegen-
den Ausmass aufgeschiittet und das neue Terrain in der baurecht-
lichen Bewilligung oder in einem férmlichen Planungs- oder Projekt-
genehmigungsverfahren nicht ausdriicklich als kiinftig gewachsener
Boden erklirt worden ist,

b. im Hinblick auf die beabsichtigte Nutzung des Grundstiickes oder
zur Umgehung von Bauvorschriften umgestaltet worden ist.

Heute besteht im norddstlichen Bereich des Areals eine mul-
denartige Verformung des Gelandes. Es besteht ein beacht-
licher Hohenunterschied gegenliber dem Niveau der umlie-
genden Strassen (rund 2—3 m). Klnftige Gebaude im Bereich
der Mulde waren aus stadtebaulicher Sicht nicht zweckmassig.
Die nachfolgende Abbildung zeigt, welche Anderungen der
Hohenlinien mit dem vorliegenden Gestaltungsplan vorge-
nommen werden. Zusatzliche Terrainveranderungen im Bereich
der Tiefgaragenzufahrt sind zulassig.
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Heutiges Terrain
(Quelle: Gossweiler Ingenieure AG,
6.9.2017)

Ubersicht iiber die Anpassung der
Hohenlinien

blau = neue Hohenlinien
schwarz = bestehende Hohenlinien

orange = aufzuhebende Hohenlinien
griin = Planungsperimeter
Nutzweise

Ziff. 6 Abs. 1 der Bestimmungen

—_—
g

eg v

_ 436

4.6

Nutzung

Gemass Art. 17 BO sind in Zentrumszonen Wohnungen, Biiros,
Ateliers, Praxen, Laden sowie massig stérendes Gewerbe
zulassig.

Dartber hinaus sind die gemass Erganzungsplan Hochbord
minimalen und maximalen Wohnanteile einzuhalten.
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Publikumsorientierte

Nutzungen
Ziff. 6 Abs. 2 der Bestimmungen

Nutzungen im Erdgeschoss
Ziff. 6 Abs. 3 der Bestimmungen

Offentliche Nutzungen
Ziff. 6 Abs. 4 der Bestimmungen

Pavillon
Ziff. 6 Abs. 5 der Bestimmungen

Das Richtprojekt sieht keine Nutzung vor, die gemass

Art. 16b Abs. 3 BO von den Bestimmungen zum minimalen
Wohnanteil ausgenommen sind. Es waren dies:

*  Bildung (z.B. Schulen)

*  Begegnung (z.B. Versammlungszentren)

e Kultur (z.B. Konzertsaal)

*  Sport (z.B. Sporthalle)

*  Nutzungen im Bereich Hochspannungsleitung (Bereich
40 m beidseits Anlagenachse)

Die nachstehende Tabelle ordnet die Wohnanteile des Richt-
projekts in diese formalen Vorgaben (vgl. Berechnung in
Kap. 2.1) ein

min. Baumasse fiir Baumasse fiir Wohnen max. Baumasse fir
Wohnen gemass Ergan- | gemass Richtprojekt Wohnen geméss Ergén-
zungsplan Hochbord zungsplan Hochbord
66'017.3 m3 148'000 m3 148'411.2 m3

In dem im Erganzungsplan Hochbord als auch im Situations-
plan bezeichneten Bereich entlang der Hochbordstrasse sind in
der ersten Raumtiefe publikumsorientierten Erdgeschoss-
nutzungen zu realisieren. Die Hohenlage des Erdgeschosses ist
gemass Art. 16b Abs. 4 BO so anzusetzen, dass die Zugange
von der Strasse her stufenlos erreicht werden kénnen.

Die Nutzungen im Erdgeschoss der Hauptgebaude inkl. deren
Anbindung an den Aussenraum sind zentral flr die Qualitat des
Gesamtkonzepts. Eine transparente Ausbildung der Erdge-
schosse — insbesondere der Eckpartien — tragt zur Schaffung
von raumlichen Beziligen zwischen den Bauten bei.

Zur Férderung der Belebung des Areals muss die Dachterrasse
des Gebaudes im Baubereich C offentlich zuganglich sein.

Losgel6st von den Tlarmen liegt am Rande der grossen Wiese
im Ubergang zum Grundstiick der Mobimo ein Parkpavillon. Im
Zusammenspiel mit dem Park und seinen diversen Nutzungen
soll er zum gemeinsamen Treffpunkt des Hochbords werden.
Ausgestattet mit Kliche und WC-Anlagen bietet er das Potential
fur eine kleine Gastronomie, die temporar oder fix betrieben
werden kann. In seiner Massstablichkeit als eingeschossiger
Pavillon schafft er bewusst einen Kontrapunkt zu den um-
liegenden grossen Bauten.
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Grundsatz
Ziff. 7 Abs. 1 der Bestimmungen

Freiraumkonzept
Ziff. 7 Abs. 2 der Bestimmungen

Grosse Wiese
Ziff. 7 Abs. 3 der Bestimmungen

Platzband
Ziff. 7 Abs. 4 der Bestimmungen

Randband
Ziff. 7 Abs. 5 der Bestimmungen

4.7  Freiraum

Als Grundsatz gilt fur alle Bauvorhaben im Geltungsbereich des
Gestaltungsplans, dass eine hohe Aufenthaltsqualitat erreicht
und eine dkologisch wertvolle Nahumgebung geschaffen wird.
Diese Gestaltungsqualitaten sicherzustellen, ist Sache der
Baubehérde im Baubewilligungsverfahren.

Der Freiraum ist 6ffentlich zuganglich. Die damit verbundenen
unentgeltlichen Zugangsrechte sind vor Baufreigabe im Grund-
buch einzutragen.

Mit der Baueingabe ist flir die Freiraumgestaltung ein land-
schaftsarchitektonisches Projekt einzureichen. Das Freiraum-
konzept zielt auf eine ganzheitliche Freiraumplanung ab und
fokussiert in erster Linie auf die 6ffentlich zuganglichen Frei-
raume.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens sind die Kinderspiel-
platze nachzuweisen, deren Flache gemass Art. 37 Abs. 1 BO
mindestens 15% der fir die Wohnnutzung zur Verfiigung ste-
henden Gesamtnutzflichen umfasst.

Das Richtprojekt sieht 54'516 m? fiir die Wohnnutzung vor. 15%
davon entsprechen 8'177 m?. Bereits das Randband umfasst
8'600 m? und die grosse Wiese zusitzliche 6'078 m?, womit das
Richtprojekt die Anforderung einhalt.

Die Konzeption des Freiraums lehnt sich an das Zwiebelscha-
lenprinzip an, wobei die Wiese die zentrale Flache bildet. Sie ist
begrint, 6ffentlich zuganglich, nicht Gberstellt und weist eine
hohe Aufenthaltsqualitat auf.

Die zentrale Wiese ist umgeben von einem sogenannten Platz-
band. Es ist in seiner Materialisierung grundsatzlich harter
ausgebildet, umfasst aber unterschiedliche Oberflachen (Beton,
Asphalt, Chaussierung, Schotterrasen). Es dient in erster Linie
dazu, die Durchwegung des Areals zu gewabhrleisten.

Das Randband bildet die dusserste Schale des Konzepts und
ist damit der Bereich zwischen o6ffentlichem und privatem
Grundeigentum.

Der Freiraum im Gestaltungsplanperimeter soll unabhangig
vom Grundeigentum fiir die Offentlichkeit zuganglich sein. Ge-
mass dem behdrdenverbindlichen Teilrichtplan dirfen 6ffentlich
zugangliche Freirdume zu den anstossenden Strassenraumen
nicht mit baulichen Mitteln abgegrenzt werden. Sie bilden mit
dem angrenzenden Strassen- oder Platzraum eine gestalte-
rische Einheit.
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Bepflanzung
Ziff. 7 Abs. 6-7 der Bestimmungen

Baumreihe
Ziff. 7 Abs. 8 der Bestimmungen

Zu- und Wegfahrt
Ziff. 8 Abs. 1 der Bestimmungen

Offentliche Fusswege
Ziff. 8 Abs. 2 der Bestimmungen

Notzufahrt
Ziff. 8 Abs. 3 der Bestimmungen

Veloabstellplatze
Ziff. 8 Abs. 4 der Bestimmungen

Aus dkologischen Uberlegungen sind fiir die Begriinung des
Freiraums standortgerechte Pflanzenarten zu verwenden.

Gemass dem Teilrichtplan ist die Hochbordstrasse beidseitig
und die Sonnentalstrasse an ihrer Siidseite mit Baumen zu be-
pflanzen.

Im Leitungsbereich der Hochspannungsleitung (10.7 m ab der
Leitungsachse) ist darauf zu achten, dass nur niedrigwachsen-
de Bdume zum Einsatz kommen oder diese auf max. 10 m
Hohe gepflegt werden (vgl. Teilrichtplan Zentrumszone Hoch-
bord, S. 9).

Abgestitzt auf Art. 16b Abs. 6 BO und den Erganzungsplan
Hochbord ist an die im Plan Situationsplan schematisch be-
zeichnete Lage eine Baumreihe zu pflanzen. Damit wird die
Ubergeordnete Idee sichergestellt, dass die Unterscheidung der
Strassenhierarchien (primare und sekundare Achse) anhand
der Bepflanzung ablesbar ist.

Entlang der Sonnentalstrasse wird die Vorgabe so umgesetzt,
dass die Baume im Strassenraum pragend in Erscheinung tre-
ten. Aufgrund der gewahlten Hochhauskonzeption mit durch-
fliessendem Freiraum erfolgt die Pflanzung nicht in Reihen.

4.8 Verkehrserschliessung und Parkierung

Gemass Teilrichtplan erfolgt von der Hochbordstrasse abge-
hend eine rickwartige Erschliessung der Baufelder. Zufahrten
zu den Tiefgaragen sind an den sekundaren oder tertiaren Ach-
sen anzuordnen (vgl. Teilrichtplan in Kap. 2.1).

Die Zu- und Wegfahrt der zentralen Tiefgarage an der Sonnen-
talstrasse erfolgen Uber dieselbe Rampe.

Der behdrdenverbindliche Teilrichtplan schreibt zwischen der
ZUrich- und der Sonnentalstrasse eine Fusswegverbindung vor.
Fir die Arealentwicklung ist zudem die westliche Anbindung in
Richtung Bahnhof Stettbach von zentraler Bedeutung, weshalb
diese Anschlusspunkte zwingend vorgegeben sind.

Die Notzufahrten sind zu gewahrleisten. Es sind die Richtlinien
fur Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflachen der
Feuerwehr Koordination Schweiz FKS beizuziehen.

Die Zahl der Abstellplatze flir Velos berechnet sich nach der
kommunalen Verordnung Uber die Fahrzeugabstellplatze.
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Parameter zur Berechnung der Anzahl

Veloabstellplatze gemass
Art. 12 Abs. 2 PPV

Wohnen

Verkauf, tagliche Guter / Lebensmittel

Verkauf, Nicht-Lebens
Gastgewerbe

mittel

Dienstleistung / Kleingewerbe

Industrie / Gewerbe

*  Wohnnutzung: 54
Gewerbe / Dienstleistung: 16'229 m?
Gastronomie: 500 m? (= ca. 100 Sitzplatze)

'516 m?

1 VP /40 m? GNF

1 VP /100 m? GNF

1 VP /400 m? GNF

1 VP /5 - 10 Sitzplatze

1 VP /200 - 400 m? GNF
1 VP /500 - 1000 m? GNF

Das Richtprojekt umfasst folgende Geschossflachen:

Der nachstehenden Tabelle ist zu enthehmen, dass auf dem
Areal zwischen 1'413-1'464 Veloabstellplatze zu erstellen sind.

Nutzung Min. Anzahl VP Max. Anzahl VP
Wohnen 1'363 1'363
Dienstleistung 41 81

Gastronomie 10 20

Total 1'413 1'464

Die nachstehenden Abbildungen zeigen, wo die gemass Richt-
projekt geplanten 1'730 Veloabstellplatze angeordnet sind.
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Anordnung VP in der Tiefgarage
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Autoabstellplatze
Ziff. 8 Abs. 5-7 der Bestimmungen

Parameter zur Berechnung des
Grenzbedarfs gemass kantonaler
Wegleitung, S. 4

Parameter zur Berechnung des
massgeblichen Bedarfs (in % des
Grenzbedarfs) gemass kantonaler
Wegleitung, S. 7

In Absprache mit der Stadt Dibendorf richtet sich die Berech-
nung der Autoabstellplatze nach der kantonalen Wegleitung zur
Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen.

Nicht-Lebensmittel

Gastbetriebe

Restaurant, Café

Konferenzraume, Séli

Hotel

Biro, Dienstleistungen, Verwaltungen,
Gewerbe und Industrie (1)
publikumsorientierte Betriebe (3)

nicht publikumsorientierte Betriebe
industrielle und gewerbliche Fabrikation

Lagerflachen

Parkplatze Bewohner Besucher
flr oder und
Nutzungsart Beschiftigte Kunden
Wohnen 1 PP/ 80 m? mGF + 10% der Bewohner-PP
oder 1 PP/ Wohnung
Verkaufsgeschafte
Lebensmittel 1 PP/ 150 m?* mGF 1 PP/ 30 m? mGF (2)

1 PP/ 200 m? mGF

1 PP/ 40 Sitzplatze

1 PP/ 7 Zimmer

1 PP/ 80 m? mGF
1 PP/ 80 m? mGF
1 PP/ 150 m* mGF

1 PP/ 300 m? mGF

1 PP/ 70 m? mGF (2)

1 PP/ 6 Sitzplatze
1 PP/ 10 Sitzplatze

1 PP/ 2 Zimmer

1 PP/ 100 m? mGF

1 PP/ 300 m? mGF

1 PP/ 750 m? mGF
-2

Zur Berechnung des massgeblichen Bedarfs ist im Fall der
Stadt Dibendorf der Gemeindetyp 2 und aufgrund der Lage des
Areals die OV-Giiteklasse A massgebend.

Benutzer-{Bewohner Beschaftigte Besucher
Kategorie Kunden
1)

C_?‘['Jteklasse min. max. min. max. min. max.
OV-Erschliessung % % % % % %
Klasse A 40 60 20 30 30 45
Klasse B 55 80 30 45 40 60
Klasse C 70 100 45 65 50 80
Klasse D 85 110 60 90 70 100
keine Guteklasse 100 120 90 110 90 110

Den nachstehenden Tabellen ist zu entnehmen, dass im Areal
mindestens 355 PP erstellt werden missen resp. max. 533 PP
erstellt werden kdénnten. Der Gestaltungsplan legt fest, dass
dieser Spielraum nicht vollstandig ausgeschopft werden kann.
Er legt fest, dass max. 490 PP zulassig sind. Das Richtprojekt
schopft diese maximale Anzahl von 490 PP aus.
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Berechnung Grenzbedarf

Berechnung massgeblicher Bedarf

Nutzung, Nutzergruppe | Anzahl PP

Wohnen, Bewohner 681

Wohnen, Besucher 68

Gewerbe, Beschaftigte 203

Gewerbe, Kunden 54

Gastronomie, Beschaftigte | 3

Gastronomie, Kunden 17

Total 1'026

Nutzung, Nutzergruppe | min. Anzahl PP max. Anzahl PP
Wohnen, Bewohner 273 409
Wohnen, Besucher 20 il
Gewerbe, Beschaftigte 41 61
Gewerbe, Kunden 16 24
Gastronomie, Beschaftigte | 1 1
Gastronomie, Kunden 5 8
Total 355 533

Der Aussenraum ist mit Ausnahme von einzelnen Abstellplat-

zen fUr den Glterumschlag und fir die Besucher frei von Park-

platzen, weshalb die Parkplatze unterirdisch anzuordnen sind.

Eine angemessene Anzahl der Parkplatze ist als rollstuhlge-
rechte Abstellplatze auszubauen und zu bezeichnen
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Nachhaltigkeit/Energie
Ziff. 9 Abs. 1-2 der Bestimmungen

Larmempfindlichkeitsstufe
Ziff. 9 Abs. 3 der Bestimmungen

Larmschutzanlagen
Ziff. 9 Abs. 4 der Bestimmungen

4.9 Umwelt

Im Richtprojekt ist vorgesehen, fir die Bereitstellung der flir den
Betrieb der Uberbauung notwendigen, von aussen zugefiihrten
Energie nicht mehr Treibhausgase (CO2) entstehen zu lassen
als bei einem Vergleichsprojekt, welches die aktuellen Vorga-
ben fir MINERGIE erflllt. Fir den Vergleich war der europai-
sche Strommix (UCTE) massgebend und es wurden keine Ab-
zige flr Prozessenergie und dergleichen gemacht.

Das Areal liegt gemass Zonenplan in der Larmempfindlichkeits-
stufe (ES) Il und ist im Ergéanzungsplan als Baufeld mit erhdh-
tem Larmschutz bezeichnet. Infolgedessen ist im Gestaltungs-
planverfahren gemass Art. 16b Abs. 5 BO die Einhaltung der
folgenden Pegelwerte nachzuweisen.

Lr*in dB(A) Tag Lr*in dB(A) Nacht
Wohnnutzung 60 50
Gewerbenutzung 65 55
* Berechnung Lr gemass Larmschutz-Verordnung

Ausnahmebewilligungen im Sinne von Art. 30 LSV bleiben
offen. Massgebend ist die Beurteilungspraxis "Neue Wohn-
nutzungen im larmigen Siedlungsraum" der Fachstelle Larm-
schutz.

Mit dem Richtprojekt sind die Vorgaben eingehalten. Der de-
taillierte Nachweis erfolgt in den beiliegenden Larmgutachten.

Bei einem Neubau ist es zweck- und vor allem verhaltnismas-
sig, den Larmschutz mit Massnahmen am Gebaude zu gewahr-
leisten. Diese Vorgabe wird insbesondere durch stadtebauliche
Uberlegungen gestarkt. Aus diesem Grund sind Larmschutz-
wande oder Larmschutzwalle nicht zulassig.
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Werkleitungen
Ziff. 10 Abs. 1-2 der Bestimmungen

Entwasserung
Ziff. 10 Abs. 3-4 der Bestimmungen

Abfélle
Ziff. 10 Abs. 5 der Bestimmungen

Bauten und Anlagen
Ziff. 11 Abs. 1-4 der Bestimmungen

Inkrafttreten
Ziff. 12 Abs. 1 der Bestimmungen

4.10 Versorgung und Entsorgung

Der Anschluss des Gestaltungsplangebiets an das Kanalisati-
ons-, Wasser- und Elektrizitatsnetz hat gemass Quartierplan
Hochbord in Absprache mit den einzelnen Werken zu erfolgen.

Das Areal wird im Teil-Trennsystem entwassert. Zusammen mit
dem Baugesuch ist ein Entwasserungskonzept einzureichen.
Es wird davon ausgegangen, dass die Retention des ganzen
Areals gesamthaft flr alle Baubereiche geldst wird. Hierflr ist
eine grosszulgige Flache im stidwestlichen Teil des Areals vor-
gesehen.

In den im Situationsplan bezeichneten Bereichen kénnen je
eine unterirdische Abfallentsorgungsanlage angeordnet werden.
Sie sind besonders gut in die Umgebung einzuordnen und
muissen Bestandteil des Freiraumkonzepts sein. Fir den Be-
trieb der Anlage darf kein 6ffentlicher Raum beansprucht wer-
den, d.h. die Leerung der Anlage muss vollstandig auf privatem
Grund abgewickelt werden.

4.11 Etappierung

Aufgrund der Grosse des Areals und des gegenwartigen Pla-
nungsstands, wonach in einer ersten Bauetappe die Bauten der
Baubereiche A und B (Gewerbe) mit einem Teil der Tiefgarage
realisiert werden, ist eine Etappierung der Bauten und Anlagen
zulassig.

Bei einer etappenweisen Realisierung der Uberbauung miissen
die Funktionstiichtigkeit der Uberbauung sowie die Einhaltung
der gestalterischen Anforderungen an das Erscheinungsbild
gemass § 71 PBG jederzeit gewahrleistet sein.

Um das Angebot an Spiel- und Ruheflachen bei der Erstellung
von Wohnraum zu gewahrleisten und zur Belebung des 6ffent-
lichen Freiraums missen die Realisierung der grossen Wiese
und des Pavillons zwingend mit dem Bau des ersten Hochhau-
ses erfolgen.

4.12 Schlussbestimmung

Der Gestaltungsplan schafft die Voraussetzungen fiir eine
Wohn- und Gewerbeilberbauung, die ortsbaulich tGberzeugend
sowie nachhaltig und kostenbewusst ist und damit sowohl die
Anforderungen der Stadt Diibendorf als auch diejenigen der
Bauherrschaft erflllt. Die 6ffentlichen Anliegen und die Bedurf-
nisse des privaten Investors sind aufeinander abgestimmt.
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5. Provisorischer Ablauf
und Mitwirkungsverfahren

5.1  Ubersicht Gesamtablauf

September 2016 - Juni 2017 Erarbeitung Richtprojekt
Juli 2017 Charrette-Verfahren Freiraum
Juli — Oktober 2017 Gestaltungsplanaufstellung durch den Grundeigentimer

mit Einbezug der Stadtbildkommission
und des Planungsausschusses

6. Oktober 2017 Eingabe des Gestaltungsplanentwurfs
durch die Grundeigentimerin an die Stadt

Verabschiedung z.H. Mitwirkungsverfahren durch den Stadtrat

Offentliche Auflage gemass § 7 PBG wahrend 60 Tagen
Anhoérung Nachbargemeinden und Region
Vorprifung durch das ARE

Behandlung der Einwendungen /
Anpassung der Planvorlagen aufgrund
offentlicher Auflage und Vorprifung ARE

Aufstellen des Gestaltungsplans durch die Grundeigentiimerin
und Einreichen an die Stadt

Verabschiedung durch Planungsausschuss zuhanden Stadtrat
Zustimmung durch Stadtrat
Genehmigung durch die Baudirektion
Rekursfrist (30 Tage)

Publikation Rechtskraftbescheinigung = Inkrafttreten GP
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5.2  Offentliche Auflage

Das Einwendungsverfahren dient der Mitwirkung der Bevolke-
rung im Sinne von Art. 4 des Raumplanungsgesetzes und
§ 7 PBG. Es ist kein Rechtsmittelverfahren.

Allfallige Einwendungen werden nach der 6ffentlichen Auflage
behandelt.

5.3 Anhorung

Die Stellungnahmen der Nachbargemeinden sowie der Zircher
Planungsgruppe Glattal (ZPG) werden nach Erhalt hier auf-
gefihrt.

5.4 Vorpriifung durch ARE

Parallel zur 6ffentlichen Auflage und zur Anhdrung wird der pri-
vate Gestaltungsplan Hochbord Kat. Nr. 17413 dem kantonalen
Amt fir Raumentwicklung (ARE) zur Vorprifung eingereicht.
Die Erkenntnisse aus diesem Bericht werden im Rahmen der
Uberarbeitung der Gestaltungsplanunterlagen nach Méglichkeit
bericksichtigt.
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