Stadt Diibendorf %

Kanton Zrich

Suter * von Kéanel * Wild « AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Zirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 31513 90 info@skw.ch

Privater Gestaltungsplan
Hochbord Kat. Nr. 17413

Bestimmungen

Von den Grundeigentiimerinnen aufgestellt am

Fritz Beerstecher Heidi Kummer-Beerstecher

Hochbord Immobilien AG
vertreten durch Peter Cavadini

Vom Stadtrat zugestimmt am

Namens des Stadtrats

Der Prasident: Der Stadtschreiber:

Lothar Ziérjen Martin Kunz

Von der Baudirektion genehmigt am

Fiir die Baudirektion: BDV-Nr.

32656 — 19.4.2018




Privater Gestaltungsplan Hochbord Kat. Nr. 17413, Stadt Dibendorf
Bestimmungen

Ziele

Bestandteile

Geltungsbereich

Verhaltnis zum
ubrigen Baurecht

Anforderungen

1. Zweck

Der private Gestaltungsplan Hochbord Kat. Nr. 17413 be-
zweckt:

» die Realisierung einer qualitativ hochstehenden Wohn- und
Gewerbetiberbauung,

» die Schaffung 6ffentlicher Freiraume mit besonders guter
Gestaltung und mit hoher Aufenthaltsqualitat,

» die Sicherung einer zweckmassigen Erschliessung unter
Bericksichtigung der kantonalen und regionalen Mobilitats-
zielsetzungen mit attraktiven Fussgangerverbindungen,

» die Gewahrleistung des Larmschutzes fir eine mdgliche
Wohnnutzung,

» die Erflllung der Gestaltungsplanpflicht gemass Artikel
39a Abs. 1 BO.

2.  Bestandteile und Geltungsbereich

' Der private Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan
1:500 sowie den Bestimmungen.

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

3.  Erganzendes Recht

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, sind die Bestim-
mungen der jeweils giltigen Bau- und Zonenordnung und die
Parkplatzverordnung sowie das Ubergeordnete kantonale (PBG
in der Fassung bis am 28. Februar 2017) und eidgendssische
Recht massgebend.

4.  Gestaltung

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass eine besonders gute Gesamtwirkung im Sinne von § 71
PBG erreicht wird. Diese Anforderung gilt auch flr Materialien
und Farben.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Hochbord Kat. Nr. 17413, Stadt Dibendorf
Bestimmungen

Hindernisfreies Bauen

Richtprojekt

Baubereiche
flir Hauptgebaude

Vordacher

Bauliche Dichte

Gesamthohe

2 Alle Bauten und Anlagen sowie 6ffentlich zugangliche Frei-
raume mussen hindernisfrei zuganglich sein.

® Das Richtprojekt von Cerv + Wachtl dipl. Architekten und
Maier Hess Architekten sowie Studio Vulkan Landschaftsarchi-
tektur vom 18.4.2018 ist flr die Gestaltung der Bauten (kubi-
sche Gliederung, architektonischer Ausdruck, Materialien, Frei-
raume, Erschliessung) richtungsweisend.

4 Vom Richtprojekt darf aus wichtigen Griinden abgewichen
werden, sofern qualitativ insgesamt eine zumindest gleich-
wertige LOsung erzielt wird.

5.  Bebauung

' Samtliche Hauptgebaude miissen innerhalb der im Plan mit
Mantellinien bezeichneten Baubereiche erstellt werden.

2 Pro Baubereich ist ein Hauptgeb&ude zulassig.

% Einzelne Vordéacher diirfen im Sockelgeschoss bis zu 3.0 m
Uber die Mantellinien der Baubereiche hinausragen. Ausge-
nommen davon sind die Mantellinien entlang der Verkehrs-
baulinien.

* Die maximal zulassige oberirdische Baumasse betragt
205'984.7 m®, davon minimal 66'017.3 m*® und maximal
148'411.2 m® firr die Wohnnutzung.

® Die Aufteilung der oberirdischen Baumasse auf die Baube-
reiche ist innerhalb des durch den Baubereich und die Gesamt-
hohe definierten Maximalrahmens frei wahlbar.

® Die zulassige Gesamthdhe pro Baubereich ist wie folgt fest-
gelegt:

Baubereich Gesamthéhe

460.00 m U. M.

460.00 m 0. M.

545.00 m d.
540.00 m @.
549.00 m @.
441.00 m .

m m O O W >

= =2 = =

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Hochbord Kat. Nr. 17413, Stadt Dibendorf
Bestimmungen

Technische Aufbauten

Unterirdische Gebaude

Erdgeschosshohe

Besondere Gebaude

Hochhauser

Dachgestaltung

Gewachsener Boden

" Beim Baubereich E diirfen technisch bedingte Aufbauten die
Gesamthdéhe Uberschreiten, sofern die Vorgaben des Sicher-
heitszonenplans eingehalten sind. In den restlichen Baube-
reichen dirfen technisch bedingte Aufbauten die zulassige Ge-
samthéhe nicht Uberschreiten.

8 Sie sind zusammengefasst als Einheit zu gestalten und von
den Fassaden um mindestens ihre eigene Hohe zurtickzu-
versetzen.

® Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile sowie oberirdische
Gebaude im Sinne von § 269 PBG missen innerhalb des Bau-
bereichs fir unterirdische Gebaude erstellt werden.

'° Die Bruttogeschosshdhe in den Erdgeschossen der Baube-
reiche A und B muss mindestens 4.0 m betragen. In den Bau-
bereichen C, D und E muss diese mindestens 5.0 m betragen.

" Einzelne besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG sind
auch ausserhalb der Baubereiche zulassig. Die gestalterischen
Anforderungen einer besonders guten Gesamtwirkung im Sinne
von § 71 PBG (vgl. Ziff. 4 Abs. 1 GP) gelten auch fiir besondere
Gebaude.

2 Hochhauser sind in den Baubereichen C, D und E zulassig.
Der Nachweis, dass keine wesentliche Beeintrachtigung durch
Schattenwurf im Sinne von § 284 PBG vorliegt, hat auf Basis
des flir das Vergleichsprojekt festgelegten 2-Stunden-Schattens
zu erfolgen.

' Mit Ausnahme von Baufeld F sind nur Flachdacher zulassig.

' Flachdacher sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht als
Terrasse genutzt sind.

'® Die im Situationsplan bezeichneten Héhenlinien gelten als
gewachsener Boden.

4
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Nutzweise

Publikumsorientierte
EG-Nutzungen

Nutzungen im Erdgeschoss

Offentliche Nutzung

Pavillon

Grundsatz

Freiraumkonzept

Grosse Wiese

6.  Nutzung

' Zulassig sind:

*  Baubereiche A und B: Maximal massig stérende Betriebe,
keine Wohnnutzung

«  Baubereiche C, D und E: Wohnen und nicht storende
Betriebe (Dienstleistungs- und Handelsbetriebe, Ateliers,
Praxen, Laden, allfallige 6ffentliche Nutzungen)

2 An den im Situationsplan schematisch bezeichneten Lagen sind
im Erdgeschoss publikumsorientierte Nutzungen anzuordnen.

® Die Erdgeschosse der Hauptgebaude sind durch entspre-
chende Nutzungen publikumswirksam auszubilden.

* Das Dachgeschoss mit Dachterrasse im Baubereich C muss
offentlich zuganglich sein. Der 6ffentlich zugangliche Aussen-
bereich muss mindestens 150 m? gross sein.

® Im Baubereich F ist fiir die Belebung des &ffentlichen Frei-
raums auf der Grundlage des Freiraumkonzepts ein 6ffentlich
zugangliches, pavillonartiges und eingeschossiges Hauptge-
baude anzuordnen. Es ist mit einer gastronomiefahigen Kiiche
und mit Sanitdrrdumen auszustatten.

7. Freiraum

' Der Freiraum ist nach einheitlichen Grundsatzen so zu gestal-
ten, dass einerseits eine hohe Aufenthaltsqualitat erreicht und
andererseits eine 6kologisch wertvolle Nahumgebung geschaf-
fen wird. Die unentgeltlichen Zugangsrechte fiir die Offentlich-
keit sind vor Baufreigabe im Grundbuch einzutragen.

2 Zusammen mit dem Baugesuch ist ein Freiraumkonzept einzu-
reichen, welches Aussagen lber die Gestaltung der Grinflachen,
der Spiel- und Ruheflachen, der Fusswege, der Parkierung, der
Retentionsflachen sowie Uber die Bepflanzung mit Baumen macht.

® Die im Plan bezeichnete grosse Wiese ist 6ffentlich zugénglich
und in der Wirkung als grossziigige Freiflache mit einer hohen
Aufenthaltsqualitat zu gestalten. Die Uberdeckung der Tief-
garage ist in ihrer Machtigkeit so auszubilden, dass eine dem
Freiraumkonzept entsprechende Bepflanzung maglich ist. Fir
die Pflanzung von Baumen muss die Uberdeckung mindestens
1.5 m ab gestaltetem Boden betragen und die Versickerung
muss moglich bleiben.
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Platzband

Randband

Bepflanzung

Baumreihen

Okologischer Ausgleich

Zu- und Wegfahrt

Offentliche Fusswege

Notzufahrt

* Das im Plan bezeichnete Platzband mit Wegschlaufe ist 6f-
fentlich zuganglich sowie attraktiv auszugestalten und zu
bepflanzen.

® Das im Plan bezeichneten Randband ist éffentlich zuganglich
sowie multifunktional auszugestalten und intensiv zu bepflan-
zen.

® Bei der Bepflanzung der Freiraume sind standortgerechte
Pflanzenarten einzusetzen.

” Die im Plan schematisch bezeichneten Baume sind zu pflan-
zen und bei Abgang zu ersetzen.

8 Die im Plan schematisch bezeichneten Baumreihen entlang
der Hochbordstrasse und der Sonnentalstrasse sind zu pflan-
zen. Es sind Hochstammb&ume mit einem Kronenansatz von
mindestens 2.5 m zu verwenden. Die Baume sind bei Abgang
im Sinne des Richtprojektes zu ersetzen.

° Bauten, Anlagen und Umschwung sind im Hinblick auf den
Okologischen Ausgleich im Sinne von Art. 15 der Natur- und
Heimatschutzverordnung (NHV) zu optimieren. Insbesondere
sind Bdume und einheimische Hecken in ausreichender Anzahl
zu pflanzen und zu erhalten.

8.  Verkehrserschliessung und Parkierung

' Die Zu- und Wegfahrt der Tiefgarage hat innerhalb der im Plan
schematisch bezeichneten Bereiche zu erfolgen. Die Erschlies-
sung der Tiefgarage fir den motorisierten Verkehr hat aus-
schliesslich tber den Bereich an der Hochbordstrasse zu er-
folgen. Diese Zu- und Wegfahrt hat auch der Erschliessung
einer zukinftigen Uberbauung der Parzelle Kat. Nr. 17411 zu
dienen.

2 Zwischen den im Plan bezeichneten Anschlusspunkten sind
Fusswege fiir die Offentlichkeit zu erstellen. Die Mindestbreite
fir den Fussweg sudlich des Baubereichs B betragt 3.5 m. Die
unentgeltlichen 6ffentlichen Fusswegrechte sind vor Baufrei-
gabe im Grundbuch einzutragen.

3 Die im Plan schematisch bezeichnete Notzufahrt hat als Not-
zufahrt zu den Wohn- und Gewerbebauten zu dienen.
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Veloabstellplatze

Autoabstellplatze

Mobilitatskonzept

Nachhaltigkeit

Energie

Larmwerte

Larmschutzanlagen

Lichtemissionen

* Die Veloabstellplatze sind an den im Plan schematisch be-
zeichneten Lagen sowie im Untergeschoss und bei den Haus-
eingangen im Erdgeschoss gut zuganglich anzuordnen. Die
Veloabstellplatze fir Bewohnerinnen sind vor Witterungsein-
flissen zu schitzen.

® Die zulassige Anzahl Autoabstellplatze berechnet sich nach
der kantonalen Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs
in kommunalen Erlassen, wobei maximal 490 Autoabstellplatze
fur die objektbezogene Nutzung zuldssig sind. Diese Auto-
abstellplatze sind den Nutzungen entsprechend zu bestimmen
und zweckgebunden zuzuordnen.

® Samtliche Autoabstellplatze mit Ausnahme der im Plan sche-
matisch bezeichneten Abstellplatze fir den Giterumschlag und
die Besucherlnnen muissen unterirdisch bzw. innerhalb der
Hauptgebaude angeordnet werden.

" Eine angemessene Anzahl der Parkplatze ist rollstuhlgerecht
auszubauen und zu bezeichnen.

8 Es ist ein Mobilitatskonzept zu erstellen. Das Mobilitatskon-
zept ist gleichzeitig mit dem Bauvorhaben der Baubehérde zur
Bewilligung vorzulegen.

Q. Umwelt

' Neubauten und wesentliche Umbauten sind in nachhaltiger
und energiesparender Bauweise zu erstellen.

2 Zusammen mit dem Baugesuch ist ein Energiekonzept einzu-
reichen, in welchem der Nachweis erbracht wird, dass maximal
30% des zulassigen Energiebedarfs mit fossiler Energie abge-
deckt ist.

% Es gelten entsprechend der Nutzung folgende Pegelwerte:
Lr Tag in dB(A) Lr Nacht in dB(A)

Wohnnutzung 60 50

Gewerbenutzung 65 55

* Larmschutzwande oder Larmschutzwalle sind nicht zulassig.

® Bei der Ausgestaltung und dem Betrieb von Beleuchtungen im
Aussenraum sind Massnahmen zur Vermeidung unnétiger
Lichtemissionen vorzusehen.
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Werkleitungen

Entwasserung

Abfallentsorgungsanlagen

Bauten und Anlagen

10.  Versorgung und Entsorgung

' Die Werkleitungskorridore sind von unterirdischen Bauten frei-
zuhalten oder die Werkleitungen sind entsprechend zu sichern.
Die Durchleitungsrechte fir die erforderlichen Ver- und Entsor-
gungsleitungen werden der Stadt Dibendorf unentgeltlich ein-
geraumt.

2 Auf dem Areal muss in Absprache mit den zustandigen
Werken eine neue Trafostation erstellt werden.

® Das Gestaltungsplangebiet ist gemass Entwasserungskonzept
zum Quartierplan Hochbord im Teil-Trennsystem zu entwas-
sern. Das anfallende Meteorwasser ist primar zu versickern. In
den im Situationsplan schematisch bezeichneten Retentions-
flachen ist eine Retentionsanlage vorzusehen. Die Lage und
Grosse der Versickerungs- resp. Retentionsanlage ist u.a. ab-
hangig von den hydrogeologischen Untergrundverhaltnissen
und wird nach Massgabe des Spezialisten festgelegt. Die Re-
tentionsanlage bildet einen Bestandteil des Freiraumkonzepts.

* Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein Entwésse-
rungskonzept Gber das gesamte Areal zur Bewilligung einzu-
reichen.

® In den im Plan bezeichneten Bereichen ist je eine Unterflur-
Abfallentsorgungsanlage zu erstellen. Diese haben sich be-
sonders gut in die Umgebung einzuordnen und missen Be-
standteil des Freiraumkonzepts sein.

11.  Etappierung

' Die Bauten und Anlagen kdénnen in Etappen realisiert werden.

2 Die Realisierung der grossen Wiese und des Pavillons miis-
sen mit dem Bau des ersten Hochhauses erfolgen.

% Bei einer etappenweisen Realisierung der Uberbauung sind
jeweils die fur die einzelnen Baubereiche vorgesehenen An-
lagen und Ausstattungen zu realisieren.

* Jede Bauetappe muss die gestalterischen Anforderungen
gemass Ziffer 4 Abs. 1 erflllen.

® Bei Realisierung in Etappen kann der Stadtrat Ubergangslé-
sungen bewilligen.
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Inkrafttreten

12.  Schlussbestimmung

Der private Gestaltungsplan Hochbord Kat. Nr. 17413 wird mit
Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich. Die
Exekutive publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemass

§ 6 PBG.

9
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