Thomas Hirt

Am Stadtrand 51a
8600 Dubendorf
thirt@sunrise.ch

Einschreiben

— . - Stadtrat Diibendorf
Behdrdendienste Diibendorf Usterstrasse 2
. 8600 Diibendorf
Eingang -3. Feb, 2021
zur Kenntnis an: zum Antrag an:
Dubendorf, 30. Dezember 2020
zur Erledigung an: Frist:

Offentliche Auflage — Revision Privater Gestaltungsplan «Am Stadtrand» Hochbord Kat-Nr. 17413
Anpassungen ausserhalb des Zwecks der vorzeitigen Revision sind aus Griinden der Rechtssicherheit
abzulehnen

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Interesse habe ich alle publizierten Dokumente zur Revision des privaten Gestaltungsplan «Am Stadtrand»
Kat-Nr.17413 (neu: Privater Gestaltungsplan THREE POINT (Kat-Nr. 17780/81) studiert. Als Eigentiimer und
Bewohner einer Wohnung im Stockwerkeigentum im Quartier Hochbord bin ich von baulichen
Neugestaltungen dieses Projekts direkt betroffen. Dies nehme ich zum Anlass, mich an der aktuellen
Vernehmlassung zur vorzeitigen Revision des rechtskraftigen privaten Gestattungsplans zu beteiligen. Die
folgenden zwei vorgesehenen Anderungen stehen in keinem Zusammenhang mit dem Zweck dieser Revision -
den Bau einer Turnhalle im 6ffentlichen interesse zu erméglichen - und sind deshalb in der vorgeschlagenen

Form abzulehnen:

Bestimmung zu technischen Aufbauten:

Rechtskraftiger Gestaltungsplan:
5.8 Sie sind zusammengefasst als Einheit zu gestalten und van den Fassaden um mindestens ihre eigene Héhe

zurickzuversetzen.

Vorschlag neu:
5.7 Technische Aufbauten sind zusammengefasst als Einheit zu gestalten und von den Fassaden soweit

technisch sinnvoll und statisch vertretbar zuriickzuversetzen.

Der Umgang mit technisch bedingten Dachaufbauten ist grundsatzlich in §281 PBG geregelt.

Auch wenn fir die Baubereiche «C» und «D» nicht zu {iberschreitende Gesamthdhen festgelegt wurden, die
auch von technischen Aufbauten nicht iiberragt werden diirfen, so stellt die aktuell giiltige Formulierung doch
sicher, dass die meistens optisch wenig ansprechend gestalteten technischen Dachaufbauten zuriickversetzt
werden miissen, damit sie weniger gut sichtbar sind.

Gerne erinnere ich in diesem Zusammenhang an die im Teilrichtplan Hochbord festgelegte Bestimmung, dass

die technischen Dachaufbauten von Hochhdusern aus dsthetischen Griinden grundsitzlich in den Baukorper zu
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integrieren sind. Die nun vorgeschlagene Neuformulierung steht dementsprechend dem Ziel entgegen,
technische Dachaufbauten bei Hochhiausern zu verhindern. Es gilt aber, die Zielsetzung aus dem Teilrichtplan
auch weiterhin im Auge zu behalten, zeigt doch gerade der Blick nach Wallisellen, dass ein Hachhaus mit in
den Gebaudekérper integrierten technischen Anlagen (Hochhaus Glatt) auf Distanz eine ganz andere Wirkung
entfaltet, als ein Hochhaus mit auf das Dach gepackten technischen Dachaufbauten (Hochhaus R8).

Der vorgeschlagene Text ist zudem viel zu offen formuliert. Die revidierte Bestimmung wiirde es der
Bauherrschaft mit Hinweis auf Statik und technische Sinnhaftigkeit erlauben, eine von der Bauauflage
abweichende Neugestaitung der Dicher und eine Kostenoptimierung vorzunehmen. Aufgrund der Tatsache,
dass die pewiinschte Neuformulierung dieser Bestimmung mit dem Erstellen der Turnhalle in keinem

Zusammenhang steht und im Bestreben, trotz der vorzeitigen Revision des privaten Gestaltungsplans die

Rechtssicherheit zu gewahrleisten, ist eine Revision der Bestimmung zu technischen Dachaufbauten
abzulehnen.

Bestimmung zu Nutzungen im Erdgeschoss

Rechtskraftiger Gestaltungsplan:
6.3 Die Erdgeschosse der Hauptgebiude sind durch entsprechende Nutzungen publikumswirksam auszubilden.

Vorschlag neu:
6.3 Die Erdgeschosse der Hauptgebiude konnen durch entsprechende Nutzungen publikumswirksam
ausgebildet werden.

Es scheint nachvollziehbar, dass diese Formulierung im Hinblick auf die Nutzung von zwei Erdgeschossen durch
die Schulgemeinde angepasst werden soll. Das Erdgeschoss im Baubereich «C», das als Zutrittsraum fir den
Besuch der 6ffentlichen Zuschauerterrasse dienen wird, solite deshalb fiir eine entsprechende Nutzung
publikumswirksam ausgebildet werden. In der Planungsphase muss aber immer noch damit gerechnet
werden, dass der Dibendorfer Souveréin das vorliegende Projekt in einer Volksabstimmung ablehnen wird. Ich
schlage deshalb vor, die aktuell giltige Bestimmung zu erganzen, statt sie abzuschwachen. So hat die Behorde
im Falle einer Abstimmungsniederlage trotzdem die Handhabe, von der Bauherrschaft eine
publikumswirksame Nutzung der Erdgeschosse einzufordern:

6.3 Die Erdgeschosse der Hauptgebaude sind durch entsprechende Nutzungen publikumswirksam auszubilden.
Erdgeschosse, die im Rahmen einer Ausbildungsstatte bewirtschaftet werden, konnen davon ausgenommen
werden.

Vielen Dank fur Ihre Kenntnisnahme sowie lhren fortlaufenden Bemiihungen fiir eine gelingende Entwickiung
des Quartiers Hochbord.

Freundliche Grisse

|

Thom.as irt

2/2



Stadt Diibendorf

Protokoll der Stadtbildkommission D

Sitzung vom 18.11.2020

20-191 B1.34
Privater Gestaltungsplan THREE POINT; Anpassung (Schulrdume, Turnhalle)
Stellungnahme im Rahmen der 6ffentlichen Auflage

Ausgangslage

Auf der Liegenschaft Kat-Nr. 17413 zwischen der Zirichstrasse und der Sonnentalstrasse in der Stadt
Dabendorf plant die Hochbord Immobilien AG den Neubau von insgesamt fiinf Bauten, drei davon als
Wohntirme. Das Richtprojekt von Cerv + Wachtl dipl. Architekten und Maier Hess Architekten sowie
Studie Vulkan Landschaftsarchitektur vom 18. April 2018 stiitzt sich planungsrechtlich auf die Grund-
masse der neuen Zentrumszone 4 ab. Gemass Art. 39a Abs. 1 Bauordnung (BO) besteht im Gebiet
Hochbord eine Gestaltungsplanpflicht. Gestiitzt auf §85 des kantonalen Planungs- und Baugesetztes
(PBG) stellte die Grundeigentiimerin einen privaten Gestaltungsplan auf. Der private Gestaltungsplan
"Hochbord Kat. Nr. 17413" ist seit dem 7. September 2018 in Kraft. In der Zwischenzeit wurde die
urspriinglich gemeinsame Parzelle Kat-Nr. 17413 in die zwei Parzellen Kat-Nrn. 17780 | 17781 aufge-
teilt. Die Gewerbebauten fiir das Unispital Zirich (Parzelle Kat-Nr. 17781) wurden bereits fertiggestellt
und bezogen. Mit dem Bau der drei Hochhauser ("3-Point", Parzelle Kat-Nr.17780) wurde in der Zwi-
schenzeit ebenfalls bereits begonnen.

Die neue Schulraumplanung der Primarschule hat ergeben, dass im Quartier ein dringender Bedarf
nach mehr Schulraum besteht. In Verhandlungen wihrend den letzten Monaten hat sich ausserdem
gezeigt, dass die Eigentimerschaft der Parzelle Kat-Nr. 17780 dazu bereit ist, eine Schule auf dem
Areal anzusiedeln. Die Stadt Dibendorf hat die Moglichkeit Stockwerkeigentum in den Wohntiirmen zu
erwerben. Eine Schule braucht aber auch eine Turnhalle, um die gesetzlich vorgeschriebenen Sport-
stunden erteilen zu kénnen.

Mit der Revision des rechtgliltigen privaten Gestaltungsplans sollen nun die planungs- und baurechtli-
chen Voraussetzungen fiir die Realisierung einer Turnhalle innerhalb des Gestaltungsplanperimeters
geschaffen werden. Basis fir die Anpassung bildet das von Maier Hess Architekten GmbH ausgear-
beitete Richtprojekt fir die Turnhalle vom 21. September 2020. Mit der Plananpassung wird dem 6f-
fentlichen Interesse an der Realisierung einer Turnhalle im Zusammenhang mit einer Primarschule
Rechnung getragen. Der private Grundeigentiimer profitiert mit der Realisierung der Primarschule mit
Turnhalle auf seinem Grundstiick von einer erhhten Standortqualitat. Die Turnhalle erzeugt weniger
Emissionen (Indoor-Sport). Sie liegt zudem zwischen 50 und 100 m entfernt von den Wohnbauten und
an der stark belasteten Hauptstrasse (Zirichstrasse). Der private Grundeigentiimer unterstiitzt die Re-
alisierung der Primarschule und bekundet dies mit seiner Zustimmung zum angepassten Gestaltungs-
plan.

Fir den Bau der Turnhalle muss der bestehende Gestaltungsplan in den folgenden Punkten angepasst
werden:

- Ausscheidung eines zusatzlichen Baubereichs G

- Erh6hung der maximal zulassigen Baumasse um 7'000 m3 (nur im Baubereich G konsumierbar)

- Vergrésserung des Bereichs fiir unterirdische Bauten im Bereich der Turnhalle

- Abstimmung der Freiraumgestaltung und Wegefiihrung auf die neue Bebauungssituation

- Formale Anpassungen beziiglich des Namens des Gestaltungsplan, der zusténdigen Organe (Ge-
meinderat statt Stadtrat) und der beiliegenden Grundlagen (Richtprojekt, Gutachten, etc.)

Wie bei allen bisherigen Gestaltungsplénen im Hochbord gelten strenge Anforderungen an die Gestal-
tung von Bau, Anlagen und Umschwung ("besonders gut"). Die Turnhalle geméss Richtprojekt gliedert
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Stadt Diuibendorf

Protokoll der Stadtbildkommission D

Sitzung vom 18.11.2020

sich optimal in die Umgebung ein. Mit der begriinten Fassade und der Méglichkeit der Begehung des
Daches als Teil des Parks kénnen die geforderten Qualitaten gesichert werden und keine Griinflache
geht verloren.

Die Revision des privaten Gestaltungsplan befindet sich vom 30. Oktober 2020 bis 4. Januar 2021 in
der offentlichen Auflage. Gemass Geschéaftsreglement sind Gestaltungsplane wahrend dieser Frist
auch der Stadtbildkommission zur Beurteilung zu unterbreiten.

Erwagungen

Die Stadtbildkommission bewertet die Idee, Schulnutzungen auf diesem Areal zu realisieren, als positiv,
dies wird dem Aussenraum Belebung verschaffen. Die Turnhalle ist aus Sicht der Kommission gut po-
sitioniert, sie bettet sich in ihrer zurlickhaltenden Art zudem sehr gut in den Freiraum ein. Auch die
Maglichkeit der hindernisfreien Begehung des Dachs der Turnhalle ist eine wichtige Qualitit des Pro-
jekts. Aufgrund der Lage der Turnhalle riickt das angrenzende Areal Hempel (Kat.-Nr. 17411) stérker
in den Fokus, es sollte auf diesem Areal mittelfristig ebenfalls eine qualitatsvolle Freiraumentwicklung
angestrebt werden.

Die Stadtbildkommission hat zur Revision des privaten Gestaltungsplans Hochbord "THREE POINT
(Kat.-Nrn. 17780/17781)" keine Antrage, jedoch zwei untergeordnete Anmerkungen:

1. Der Situationsplan 1:500 sollte auch einen Schnitt aufweisen, welcher durch den Baubereich G geht
und damit die Héhenverhéltnisse und die Einbettung der Turnhalle ins Terrain zeigt.

2. In den Bestimmungen wird mit dem Begriff "Sporthalle” gearbeitet, im Erlduterungsbericht hingegen

meist mit dem Begriff "Turnhalle”". Es ist unklar, ob diese Unterscheidung beabsichtigt ist und ob der

Begriff "Sporthalle” passend ist.

Beschluss

1. Die Stabstelle Stadtplanung wird gebeten, die Antrdge und Anmerkungen der
Stadtbildkommission den Aufstellern des Gestaltungsplans als Stellungnahme einzureichen.

Mitteilung durch Protokollauszug

- Stadtplanung, Andrea Weber

- Akten

Stadtbildkommission Dibendorf

U K\% M. o

Dominic Miiller Marco Forster
Prasident Sekretar
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Bahnhofstrasse 16
\ < 8603 Schwerzenbach
S www.schwerzenbach.ch

GEMEINDE
SCHWERZENBACH

Kontaktperson: Linus Furrer
Direktwahl: 044 826 70 31
linus.furrer@schwerzenbach.ch

Stadtverwaltung Diubendorf
Abteilung Planung

Reto Lorenzi

Usterstrasse 2

8600 Dubendorf

Schwerzenbach, 24. November 2020

216/ B1.41

Revision Privater Gestaltungsplan «Hochbord, Kat.-Nr. 17413»
Offentliche Auflage und Anhérung nach § 7 PBG

Sehr geehrter Herr Lorenzi

Mit Schreiben vom 28. Oktober 2020 orientieren Sie uns Uiber die 6ffentliche Auflage betreffénd
die Revision des privaten Gestaltungsplans «Hochbord, Kat.-Nr. 17413», Diibendorf.

Die Vorlage hat fur die Gemeinde Schwerzenbach weder negative Einflusse noch wird diese
auf irgendwelche Weise tangiert. Da der Gemeinderat keine Einwendungen hat, verzichten wir
auf eine Stellungnahme.

Wir danken Ihnen fiir die Méglichkeit zur Stellungnahme.

Freundliche Griisse
NAMENS DES GEMEINDERATES

Y le
Thomas Weber I
Gemeindeprasident

-

Tuscher

eind s@fber






VOLKETSWIL

GEMEINDERAT

Stadt Dibendorf Gemeinde Volketswil
Stadtplanung Gemeinderat
Stadthaus Zentralstrasse ?1
8604 Volketswil
Usterstrasse 2
gemeinderat@volketswil.ch
volketswil.ch

Volketswil, 27. November 2020

Stadt Diibendorf /
Privater Gestaltungsplan ,Hochbord Kat.-Nr. 17413" /
Offentliche Auflage und Anhérung gemiss § 7 PBG

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 28. Oktober 2020 haben Sie den Gemeinderat Volketswil eingeladen,
zu der Revision des privaten Gestaltungsplans ,Hochbord Kat.-Nr. 17413" im Rahmen
der offentlichen Auflage und Anhérung geméss § 7 des kantonalen Planungs- und Bau-
gesetzes (PBG) bis spétestens am 4. Januar 2021 Stellung zu nehmen.

Bereits mit Stellungnahme vom 8. Dezember 2017 hat sich der Gemeinderat Volketswil
zu der urspriinglichen Vorlage gedussert bzw. hatte keine Anmerkungen anzubringen.

Der private Gestaltungsplan ,Hochbord Kat.-Nr. 17413" ist seit dem 7. September 2018
in Kraft. In der Zwischenzeit wurde die urspriingliche gemeinsame Parzelle Kat.-Nr.
17413 in zwei Parzellen aufgeteilt. Die Gewerbebauten fiir das Unispital Ziirich wurden
bereits fertiggestellt und bezogen. Mit dem Bau der drei Hochhauser (»Three Point")
wurde unterdessen ebenfalls begonnen.

Die neue Schulraumplanung der Primarschule hat ergeben, dass im Quartier ein drin-
gender Bedarf nach mehr Schulraum besteht. Nach entsprechenden Verhandlungen mit
der Eigentiimerschaft hat die Stadt Diibendorf nun die Méglichkeit Stockwerkeigentum
in den Wohntilirmen zu erwerben. Da eine Schule auch eine Sporthalle bendtigt um die
gesetzlich vorgeschriebenen Sportstunden erteilen zu kénnen, sollen nun mit der Revi-
sion des urspriinglichen Gestaltungsplans die planungs- und baurechtlichen Vorausset-
zungen geschaffen werden. Ein entsprechendes Richtprojekt liegt vor.






VOLKETSWIL

GEMEINDERAT

Die Vorlage wird vom Gemeinderat Volketswil zur Kenntnis genommen. Gegen die Revi-
sion des privaten Gestaltungsplans ,Hochbord Kat.-Nr. 17413" (neu Privater Gestal-
tungsplan ,Three Point" Kat.-Nrn. 17780/17781) sind keine Einwendungen anzubringen,
da keine direkten Auswirkungen auf das Gemeindegebiet von Volketswil festzustellen
sind.

Wir bedanken uns fiir die Gelegenheit zur Stellungnahme und wiinschen Ihnen fiir die
weiteren Planungsschritte viel Erfolg.

Freundliche Griisse

Jean-Philippe Pinto Beat Grob
Gemeindeprasident Gemeindeschreiber
Kopie an:

* Frau Regina Arter, Hochbauvorstand
e Abteilung Hochbau / A






Gemeinde Fallanden

Féallanden Benglen Pfaffhausen

Auszug aus dem Protokoll
des Gemeinderats Fillanden vom 1. Dezember 2020

04. Bauplanung 275
04.04. Gesamtpldne der Nachbargemeinden
Stadt Dibendorf
Revision Privater Gestaltungsplan «Hochbord», Diibendorf (neu:
Privater Gestaltungsplan «THREE POINT>»)
Offentliche Auflage und Anhdrung nach § 7 PBG, Stellungnahme

IDG-Status: | offentlich ' Medienmitteilung []
[ Website X

Ausgangslage

Mit Schreiben vom 28. Oktober 2020 informiert die Stadt Diibendorf Uiber die
Revision des Privaten Gestaltungsplans «Hochbord» (neu: Privater Gestaltungs-
plan «THREE POINT») und |&dt den Gemeinderat Fallanden geméss § 7 des Pla-
nungs- und Baugesetzes ein, bis spatestens am 4. Januar 2021 zur Vorlage Stel-
lung zu nehmen.

Auf der ehemaligen Liegenschaft Kat.-Nr. 17413 zwischen der Zirichstrasse und
der Sonnentalstrasse in der Stadt Dibendorf plante die Hochbord Immobilien AG
den Neubau von insgesamt flnf Bauten, drei davon als Wohntiirme,

Der Private Gestaltungsplan «Hochbord», Kat.-Nr. 17413, ist seit dem 7. Sep-
tember 2018 in Kraft. In der Zwischenzeit wurde die urspriinglich gemeinsame
Parzelle Kat.-Nr. 17413 in die zwei Parzellen Kat.-Nrn. 17780 und 17781 aufge-
teilt. Die Gewerbebauten fiir das Unispital Zirich (Kat.-Nr. 17781) wurden be-
reits fertiggestellt und bezogen. Mit dem Bau der drei Hochhauser (3-Point, Kat.-
Nr. 17780) wurde in der Zwischenzeit ebenfalls bereits begonnen.

Die neue Schulraumplanung der Primarschule hat ergeben, dass im Quartier ein
dringender Bedarf nach mehr Schulraum besteht. In Verhandlungen wahrend
den letzten Monaten hat sich ausserdem gezeigt, dass die Eigentimerschaft der
Parzelle Kat.-Nr. 17780 dazu bereit ist, eine Schule auf dem Areal anzusiedeln,
Die Stadt Diubendorf hat die Mdglichkeit, Stockwerkeigentum in den Wohntlirmen
zu erwerben. Eine Schule braucht aber auch eine Turnhalle, um die gesetzlich
vorgeschriebenen Sportstunden erteilen zu kénnen. Mit der Revision des recht-
gultigen Privaten Gestaltungsplans sollen nun die planungs- und baurechtlichen
Voraussetzungen fiir die Realisierung einer Turnhalle innerhalb des Gestaltungs-
perimeters geschaffen werden. Basis flr die Anpassung bildet das von der Mai-
er Hess Architekten GmbH ausgearbeitete Richtprojekt fiir die Turnhalle vom
21. September 2020.
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Gemeinderat Fallanden
Auszug aus dem Protokoll vom 1. Dezember 2020

Da die maximale Baumasse gemdss dem Privaten Gestaltungsplan «Hochbord»,
Kat.-Nr. 17413, bereits ausgeschépft ist, muss der Gestaltungsplan angepasst
werden, um zusatzliche Baumasse fiir den Bau einer Turnhalle zuzulassen.

Erwdgungen

Die Priifung der Unterlagen hat ergeben, dass die Interessen der Gemeinde
Féllanden durch die Revision des Privaten Gestaltungsplans «Hochbord», Kat.-
Nr. 17413 (neu: Privater Gestaltungsplan «THREE POINT»), nicht beeintrachtigt
werden.

Der Gemeinderat beschliesst:

1, Die Revision des Privaten Gestaltungsplans «Hochbord», Kat.-Nr. 17413
(neu: Privater Gestaltungsplan «THREE POINT»), wird zustimmend zur
Kenntnis genommen.

2. Mitteilung an:
— Stadtverwaltung Diibendorf, Stadtplanung, Usterstrasse 2,
8600 Diibendorf
— Vorsteher Ressort Hochbau, per Extranet
— Abteilung Hochbau und Liegenschaften, per E-Mail
- 04.04.

Fur richtigen Protokollauszug:

Z amage s
Brigit Frick
Stellvertreterin Gemeindeschreiberin

Versand: 3. Dezember 2020



1 G eme i nd e GEMEINDEVERWALTUNG
| ~ STATIONSSTRASSE 10

' 8306 BRUTTISELLEN
Wan g en-Bru H‘IS e I en Kontaktperson Claus Wiesli
Telefon direkt 044 805 91 24
claus.wiesli@wangen-bruettisellen.ch
www.wangen-bruettisellen.ch

Abteilung Planung und Infrastruktur, 8306 Brittisellen  P.P.

Stadtverwaltung DUbendorf
Herr Reto Lorenzi
Usterstrasse 2

8600 DUbendorf

Wangen-Brittisellen, 14. Dezember 2020

REVISION PRIVATER GESALTUNGSPLAN HOCHBORD KAT-NR. 17413, DUBENDORF
OFFENTLICHE AUFLAGE UND ANHORUNG NACH § 7 PBG

Sehr geehrter Herr Lorenzi

Mit Schreiben vom 28. Oktober 2020 haben Sie die Gemeinde Wangen-Brittisellen eingeladen, zur
Revision privater Gestaltungsplan Hochbord, im Rahmen der éffentlichen Auflage und Anhérung
gemdass § 7 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) bis am 4. Januar 2021 Stellung zu
nehmen.

Gegen die Revision sind keine Einwendungen anzubringen, da keine direkten Auswirkungen auf
das Gemeindegebiet von Wangen-BrUttisellen festzustellen sind.

Wir bedanken uns fUr die Gelegenheit zur Stellungnahme und winschen lhnen fUr die weiteren Pla-
nungsschritte viel Erfolg.

Freundliche Grisse

GEMEINDEVERWALTUNG

Mitteilung an
— Bauausschuss
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& dietlikon

gemei nde rat menschlich, offen, modern

Philipp Schneider

Bausekretdr / Leiter RUV

direkt 044 835 82 32

philipp.schneider@dietlikon.org Protokollauszug vom 15.12.2020

254 04.04 Gesamtpléne der Nachbargemeinden
Stadt Diibendorf; Revision privater Gestaltungsplan Hochbord (Kat-Nr. 17413; éffentliche Auflage
und Anhérung nach § 7 PBG; Stellungnahme

Mit Schreiben vom 28. Oktober 2020 informierte der Stadtplaner von Diibendorf, dass der private Ge-
staltungsplan Hochbord (Kat-Nr. 17413) revidiert wird.

Auf der ehemaligen Liegenschaft Kat-Nr. 17413 zwischen der Ziirichstrasse und der Sonnentalstrasse in
der Stadt Dibendorf plante die Hochbord Immobilien AG den Neubau von insgesamt fiinf Bauten, drei
davon als Wohntiirme.

Das Richtprojekt von Cerv + Wachtl dipl. Architekten und Maier Hess Architekten sowie Studie Vulkan
Landschaftsarchitektur vom 18. April 2018 stiitzte sich planungsrechtlich auf die Grundmasse der neuen
Zentrumszone 4 ab. Gemdss Art. 39a Abs. 1 Bauordnung (BO) besteht im Gebiet Hochbord eine Gestal-
tungsplanpflicht.

Gestltzt auf § 85 kantonales Planungs- und Baugesetz (PBG) stellte die Grundeigentiimerin einen priva-
ten Gestaltungsplan auf. Da das Richtprojekt nicht von der Bauordnung abwich, geniigte die Zustim-
mung des Stadtrats (§ 86 PBG).

Der private Gestaltungsplan "Hochbord (Kat. Nr. 17413)" ist seit dem 7. September 2018 in Kraft. In
der Zwischenzeit wurde die urspriinglich gemeinsame Parzelle Kat-Nr. 17413 in die zwei Parzellen Kat.-
Nrn. 17780 / 17781 aufgeteilt. Die Gewerbebauten fiir das Unispital Zurich (Parzelle Kat-Nr. 17781) wur-
den bereits fertiggestellt und bezogen. Mit dem Bau der drei Hochhéuser («THREE POINT», Parzelle
Kat.-Nr. 17780) wurde in der Zwischenzeit ebenfalls begonnen.

Die Revision des privaten Gestaltungsplans "Hochbord (Kat-Nr. 17413)" tangiert die Interessen der Ge-
meinde Dietlikon nicht, weshalb auf eine detaillierte Stellungnahme verzichtet wird.

Bahnhofstr. 60 Telefon 044 835 82 82 www.dietlikon.ch
Postfach 182, 8305 Dietlikon Fax 044 835 82 83 gemeinde@dietlikon.ch



Stadt Diibendorf; Revision privater Gestaltungsplan Hochbord (Kat-Nr. 17413; &ffentliche Auflage und
Anh&rung nach § 7 PBG; Stellungnahme

Beschluss:

1. Die Revision des privaten Gestaltungsplans "Hochbord (Kat-Nr. 17413)" tangiert die Interessen
der Gemeinde Dietlikon nicht. Es werden keine Bemerkungen angebracht.

2. Mitteilung an:
- Stadt Diibendorf, Stadtplanung, Usterstrasse 2, 8600 Dibendorf
- Baubehorde
- OE Raum, Umwelt + Verkehr
- Akten

Gemeinderat

Kby Haol

Philipp Flach Martin Keller Versand: {7, Dez, 2020
Vizeprasident Gemeindeschreiber

Seite 2 Protokollauszug vom 15.12.2020



Theo Zobrist, Oberdorfstrasse 11, 8600 Diibendorf, theozobrist@glattnet.ch Dibendorf, 4. Januar 2021

Stadtplanung, Stadthaus
Usterstrasse 2

8600 Diibendorf
planung@dubendorf.ch

Stellungnahme: Revision Privater Gestaltungsplan Hochbord Kat-Nr. 17413

1.

Ausgangslage

Fir die Zone Z4 im Gebiet Hochbord sind mit dem Gestaltungsplan nachzuweisen:
- Die Einhaltung der stiadtebaulichen Prinzipien und der Gestaltungsgrundsatze des
Teilrichtplans "Zentrumszone Hochbord"” fir Bebauung und Gestaltung der Freirdume

- Die Bewdltigung des Verkehrsaufkommens

- Die Einhaltung der Pegelwerte gemdss Art. 16b in den im Ergéinzungsplan bezeichneten Gebieten

- Die Beriicksichtigung der Anforderungen an die Storfallvorsorge in dem im Erganzungsplan

bezeichneten Gebiet

- Die Erfillung der Anforderungen an Arealliberbauungen
Da die Richtprojekte auf dem Gestaltungsplanperimeter nicht von der Bauordnung abwichen, geniigte die
Zustimmung des Stadtrates und der GP wurde am 7. September 2018 in Kraft gesetzt.

Private Gestaltungspléne kdnnen friihestens fiinf Jahre nach ihrem Inkrafttreten aufgehoben werden,

wenn weder eine wesentliche Bautétigkeit eingesetzt hat, die von den eingerdumten Mdoglichkeiten Gebrauch
macht, noch entsprechende ernsthafte Bestrebungen nachgewiesen werden (§ 82 PBG).

Bei Privaten Gestaltungspldnen sind nur untergeordnete Anderungen méglich.

Revision Gestaltungsplan ?

Der Private Gestaltungsplan , Three Point” bezweckt die Bereitstellung von neuem Schulraum inkl. Sporthalle, dies
ist eine wesentliche Anderung und ist nicht ohne Zoneninderung oder mit einem &ffentlichen
Gestaltungsplan méglich.

Zudem sind bereits 95% der Wohnungen in den Wohntiirmen , Three Point Tower” verkauft, somit sind nicht
mehr die gleichen Grundeigentiimer massgebend.

Ein Gestaltungsplan fiir ein Projekt, dass sich im Bau befindet, kann nicht gedndert werden, hier spielt der bei
der Nutzungsplanung allgemein geltende Grundsatz der Rechtssicherheit, der haufige Anderungen der
Planungsgrundlagen verbietet.

Zentrumszone

In den Zentrumszonen sind Wohnungen, Biiros, Ateliers, Praxen, Ldden sowie massig stérendes Gewerbe
zulidssig. (Nutzungsweise gemass BZO Art. 17)
Eine Volksschule sollte in der Zone fiir 6ffentliche Bauten erstellt und betrieben werden.

ich bezweifle, dass eine Schule in einem Wohnturm sinnvoll ist und es rechtlich Gberhaupt machbar ist.

Eine 6ffentliche Turnhalle ist sicher nicht zonenkonform und im Leitungsbereich der Hochspannungsleitungen
diirfen sich keine Gebaude befinden und auch keine Areale, auf denen zeitweise grosse
Menschenansammlungen vorkommen (Versammlungs-, Markt-, Pausen-, Sport-, Campingplatze, 6ffentliche
Liegewiesen usw.)

Fazit

Die Primarschule ist nicht das Planungsorgan der Gemeinde, viel mehr besteht Planungsplicht fur die
Gemeinde/Stadt Diibendorf, bestehend aus kommunaler Richtplanung und Nutzungsplanung.

Der Kommunale Richtplan ,Offentliche Bauten” wurde nicht mit der Entwicklung im Hochbord abgestimmt
und die Nutzungsplanung folgte nicht jeder Art und Stufe der Richtplanung.

Auf die Revision des Gestaltungsplanes ist nicht einzutreten.

<, <



Zurcher Planungsgruppe Glattal
Sekretariat:

Neuhofstrasse 34, 8600 Dubendorf

Tel. 044 802 77 77, Fax 044 802 77 88
E-Mail sekretariat@zpg.ch, www.zpg.ch

Stadt Diibendorf
Stadtplanung
Usterstrasse 2
8300 Diibendorf

Diibendorf, 17. Dezember 2020

Stadt Diibendorf, Revision privater Gestaltungsplan «Hochbord Kat-Nr. 17413» — neu
«THREE POINT», Stellungnahme der ZPG im Rahmen der Anhorung gemiiss § 7 PBG

Sehr geehrte Damen und Herren

Sie haben die Ziircher Planungsgruppe Glattal mit Schreiben vom 28. Oktober 2020 eingeladen,
zur Revision privater Gestaltungsplan «Hochbord Kat-Nr. 17413» — neu « THREE POINT» im
Rahmen der Anhorung Stellung zu nehmen. Die Geschéftsleitung der ZPG hat das Geschift an
der Sitzung vom 17. Dezember 2020 beraten.

Ausgangslage und Planungsanlass

Nach Rechtskraft des privaten GP «Hochbord Kat-Nr. 17413» im Jahr 2018 wurde im Jahr 2019
die Schulraumplanung der Primarschule aktualisiert. Dies fiihrte zur Erkenntnis, dass im Quartier
ein dringender Bedarf nach Schulraum besteht. In Verhandlungen {iber die letzten Monate zeigte
sich die Eigentlimerschaft dazu bereit, eine Schule auf dem Areal anzusiedeln. Die Stadt Diiben-
dorf hat die Moglichkeit, dafiir Stockwerkeigentum in den Wohntiirmen zu erwerben. Zusitzlich
ist eine Sporthalle erforderlich, um die gesetzlich vorgeschriebenen Sportstunden erteilen zu
konnen. Mit der vorliegenden Revision sollen die planungs- und baurechtlichen Voraussetzungen
fiir die Realisierung einer Sporthalle innerhalb des Gestaltungsplanperimeters geschaffen werden.
Basis ist das von Maier Hess Architekten GmbH und Studio Vulkan ausgearbeitete Richtprojekt
vom 18. bzw. 21. September 2020.

Richtprojekt

Die Sporthalle ist in der siidwestlichen Ecke des GP-Perimeters an der Ziirichstrasse vorgesehen.
Das Richtprojekt schldgt eine Sporthalle vor, welche teilweise im Boden versenkt ist. Das Dach
wird im Siiden als Rampe vorgesetzt und in die Umgebungsgestaltung eingebunden sein. Dies
dient der Idee, die Fldche weiterhin als Teil des Siedlungsfreiraums nutz- und begehbar zu machen.
Die Fassaden sind begriint.
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Situationsplan-~

T mizso

Abb. links: Situation und Abb rechts: Fassadenansichten, Richtprojekt Sporthalle Hochbord Wachtl / Maier Hess und Studio
Vulkan. 18./21.9.2020

Revision Gestaltungsplan
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Bebauung

Mit der Revision wird ein zusitzlicher Baubereich G festgelegt, dem 7000 m®> Baumasse (BM)
zugeteilt sind und die gesamthafte BM wird um diese 7000 m®> BM erhsht. Im Baubereich sind
offentliche Nutzungen zuldssig. Die maximale Hohe ist gemiss bestehender Systematik im GP mit
einer Kote fiir die Gesamthohe gesichert, welche bei 444,50 m .M. liegt. Daneben wird der
Baubereich fiir unterirdische Bauten ausgedehnt — um die Sporthalle einzubeziehen, Festlegungen
von Wegen im Perimeter werden auf die neue Situation abgestimmt und die Zusténdigkeit wird
vom Stadtrat an den Gemeinderat {ibertragen, da die BM-Erh6éhung im GP-Perimeter die Grund-
masse der Nutzungplanung tliberschreitet.

Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung der Tiefgarage erfolgt gegeniiber dem rechtskriftigen privaten Gestaltungsplan
vom 7. September 2018 neu ausschliesslich {iber die Hochbordstrasse. Gemaéss Teilrichtplan zur
Zentrumszone Hochbord sind Zufahrten zur Hochbordstrasse grundsétzlich unzulédssig und haben
riickwirtig liber die Sonnentalstrasse zu erfolgen. Im Rahmen der Gestaltungsplanrevision hat sich
gezeigt, dass der bisher vorgesehene TG-Anschlusspunkt an der Sonnentalstrasse sicherheits-
technische, stddtebauliche, wirtschaftliche und funktionale Defizite aufweist. Da eine zukiinftige
Uberbauung der Nachbarparzelle Kat.-Nr. 17411 nur iiber die Hochbordstrasse erschlossen
werden kann, wird diese Zufahrt in Absprache mit der Stadt Diibendorf mit den Bauten im
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Gestaltungsplanperimeter zusammengelegt. Die Abstellplétze fiir den Giiterumschlag und einzel-
ne oberirdische Besucherparkplitze werden weiterhin iiber die Sonnentalstrasse erschlossen.

Die Hochbordstrasse ist heute zu Spitzenzeiten stark belastet und verfiigt auf Hohe des TG-
Anschlusspunktes iiber eine zusétzliche Linksabbiegespur, was die Einfahrt erschwert.

Gemass den GP-Bestimmungen Ziff. § ist mit der Baueingabe ein Mobilitétskonzept vorzulegen,
dass eine zweckmassige Anzahl an Parkplitzen sicherstellt, das Verkehrsaufkommen reduziert
und die Verkehrsmittelwahl in Richtung 6ffentlicher Verkehr, Fuss- und Veloverkehr fordert.

Feststellungen der ZPG

Mit Schreiben vom 13. Dezember 2017 nahm die ZPG im Rahmen der Anhérung geméss § 7 PBG
Stellung zum urspriinglichen privaten Gestaltungsplan «Hochbord Kat-Nr. 17413». Die ZPG hatte
seinerzeit keine Antrage. Es wurde jedoch empfohlen, zur Sicherung einer zweckméssigen Anzahl
Parkfelder im Rahmen der Baubewilligung die Erarbeitung eines Mobilititskonzeptes als Ergén-
zung zum Parkfeldnachweis zu verlangen.

Im Lichte dessen wird die in den Bestimmungen verankerte Pflicht zur Erarbeitung eines Mobili-
tatskonzeptes im Rahmen der Baueingabe von der ZPG begriisst.

Die vorliegende Revision des privaten Gestaltungsplans beriihrt keine regionalen Interessen bzw.
Zielsetzungen oder Vorgaben des regionalen Richtplans.

Antrige der ZPG

Die ZPG hat keine Antrége.

Wir danken fiir die Gelegenheit zur Stellungnahme und wiinschen Thnen fiir die weiteren
Planungsschritte viel Erfolg.

Freundliche Griisse
Ziircher Planungsgruppe Glattal

LRL o A

Der Président: Der Sekretér:
Benno Hiippi Adrian Schori
Kopie an:
Geschiftsleitung ZPG
Delegierte ZPG
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