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Sachverhalt
Gestützt auf die kürzlich genehmigte Teilrevision der Nutzungsplanung im Gebiet Hoch-
bord, welche das Grundstück Kat.-Nr. 17413 der Zentrumszone zuweist und eine Gestal-
tungsplanpflicht für dieses festlegt, plant die Grundeigentümerin und lnvestorin (Hochbord
lmmobilien AG) auf der Parzelle Kat.-Nr. 17413 eine qualitativ hochstehende Wohn- und
Gewerbeüberbauung mit insgesamt fünf Neubauten, zwei Gewerbebauten und drei
Hochhäusern als Wohntürme mit Höhen von 100 und 113 Metern. Mit dem privaten Ge-
staltungsplan <Hochbord Kat.-Nr. 17413> sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen für die Realisierung dieser Mischnutzung geschaffen wÄrden. Das Richtprojekt für die
Uberbauung von Cerv + Wachtl dipl. Architekten und Maier Hess Architekten wurde durch
ein Freiraumkonzept vom Studio Vulkan Landschaftsarchitektur GmbH ergänzt, welches
im Rahmen eines Charette-Verfahrens - einem beschleunigten Konkurrenzverfahren mit
drei erfahrenen Landsghaftsarchitekturbüros - erarbeitet wurde. Das Richtprojekt ein-
schliesslich Freiraumkonzept bildet die Grundlage für den vorliegenden privatän Gestal-
tungsplan.

Privater Gestaltungsplan <<Hochbord Kat.-
Nr. {7413>r - Genehmigung

Gemeinde Dübendorf

t-ase Dübendorf, Hochbord, Kat.-Nr. 17413

Masssebende - Plan 1:500 und Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 19.4.2018
unterrasen - Bericht nach Art, 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 19.4.2018

Bericht des Beurteilu ngsgremi ums, Cha refte-Verfahren v om 1 0.7 .20 1 7
I

- Richtprojekt <Offentlicher Raum Hochbord> vom 18.4.2018

Anlass und Zielsetzung

der Planung

Zustimmuns Da sich der vorliegende private Gestaltungsplan im Rahmen der gültigen Nutzungspla-
nung bewegt, liegt nach $ 86 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) die Festsetzung des
Gestaltungsplans in der Kompetenz des Stadtrats Dübendorf.

DerStadtrat Dübendorf stimmte mit Beschluss vom 3. Mai2018_dem privaten Gestal-
tungsplan <Hochbord Kat.-Nr. 17413l> zu. Mit Schreiben vom g. Mai 2018 ersuchte die
Stadt Dübendorf um Genehmigung der Vorlage.

Erwägungen
A. Formelle Prtifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollständig.
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B. Materielle Prüfung
Das Gebiet liegt gemäss kantonalem Raumordnungskonzept (ROK) im Handlungsraum

Stadlandschaft. in diesem ist insbesondere folgender Handlungsbedarf definiert: <Poten-

ziale in Umstrukturierungsgebieten sowie im Umfeld der Bahnhöfe aktivieren, städtebauli-

che Qualität und ausreichende Durchgrünung bei der Erneuerung und Verdichtung von

Wohn- und Mischquartieren sowie beider Erstellung grossmassstäblicher Bauten sicher-

stellen, sozialräumliche Durchmischung fördern und attraktive Freiraum- und Erholungs-

strukturen schaffen.> Der kantonale Richtplan weist das Gebiet als kantonales Zentrums-

gebiet aus. ln Zentrumsgebieten sind folgende Grundsätze wegleitend: <Dichte Sied-

l-ungsteile mit hoher Siedlungsqualität erhalten bzw. neu schaffen, Mischnutzungen und

übjrdurchschnittlich dichte Nutzungen anstreben und diese auch im Hinblick auf die Frei-

ra umgestaltung bedarfsgerecht strukturieren. >

lm regionalen Richtplan Glattal, welcher vom Regierungsrat am 14. Februar 2018 festge-

setzt wurde, ist das Gebiet Hochbord als Eignungsgebiet für Hochhäuser von regionaler

Bedeutung und als Zentrumsgebiet mit erheblichen Kapazitätsreserven ausgewiesen.

Demzufolle sind als Gegengewicht zu den bestehenden Arbeitsplatznutzungen gemisch-

te Zonen oder Wohnzonän zu prüfen und die Strassenräume zugunsten des baulichen

Bestands an der Hochbordstrasse ( Einkaufsgebiet) aufluwerten. I n Zentrumsgebieten

sind nutzungsplanerisch je mindestens 25% der Gesamtnutzflächen für Wohnen bzur.

Arbeiten zulichern. lm regionalen Richtplan Verkehr ist entlang der Sonnentalstrasse ein

Radweg bestehend eingetragen.

Für das Quartier Hochbord wurde der behördenverbindliche kommunale Teilrichtplan

<Zentrumszone Hochbord> festgeset:i.. Er legt die übergeordneten Prinzipien und Gestal-

tungsgrundsätze für die Entwicklung des Gebiets fest und dient als Grundlage für die

Xorifätisierung der Nutzungsplanung. Der Teilrichtplan sieht für das vorliegende Gebiet

nach Norden zur Sonnentalitrasse,Baufelder mit mehrheitlich Blockrandbebauung und

nach Süden zur Zürichstrasse Baufelder mit Sockelbauten vor, wobei alle Baufelder auf

die jeweiligen Strassenräume ausgerichtet sind.

Nach rechtskräftiger Bau- und Zonenordnung (BZO) liegt der, das Grundstück Kat.-

Nr. 17413 umfasJende, Gestaltungsplanperimeter in der Zentrumszone 24. Für die Z4 gill

der Ergänzungsplan <rZentrumszone Hochbord>. Gemäss den ergänzenden Vorgaben für

die Z4-bestehi eine Anbaupflicht sowohlfür die Hochbordstrasse als auch für die Zürich-

strasse und die Sonnentalstrasse. Hiervon kann abgewichen werden, wenn wie vorlie-

gend Hochhäuser erstellt werden. Quer über das Grundstück Kat.-Nr. 17413 verläuft eine

Flochspannungsleitung..Der N|S-Korridor schränkt hier die Überbaubarkeit stark ein,

Der Gestaltungsplan bezweckt die Realisierung einer qualitativ hochstehenden Wohn-

und Gewerbeüberbauung, die Schaffung öffentlicher Freiräume mit besonder5 guter Ge'

staltung und hoher Aufenthaltsqualität, die Sicherung einer zweckmässigen Erschliessung

unter Birücksichtigung kantonaler und regionaler Mobilitätszielsetzungen mit attraktiven

Fussgängerverbindungen und die Gewährleistung des Lärmschutzes für Wohnnutzung.

Gemäss Situationsplan werden sechs Baubereiche für Hauptgebäude mit Mantellinien

definiert. Die maximalzulässige oberirdische Baumasse wird auf 205'984.7 m3 be-

schränkt. Für die Wohnnutzung beträgt die minimale Baumasse 66'017.3 m3 und die

maximale 148'411 .2 m3.lm Vergleich zur Grundordnung wird die Ausnutzung nicht er-

höht, ln den Baubereichen C, D und E sind im Rahmen der definierten Gesamthöhen-
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koten Hochhäuser zulässig. Die zulässigen Nutzungen werden baubereichsweise zuge-
ordnet: ln den Baubereichen A und B werden Wohnnutzungen zu Gunsten mässig stö-
render Betriebe ausgeschlossen. ln den Baubereichen C, D und E sind Wohnnutzungen
und nicht störende Betriebe, wie Dienstleistungs- und Handelsbetriebe, Ateliers, Praxen
und Läden sowie allfällige öffentliche Nutzungen, zulässig. Publikumsorientierte EG-
Nutzungen sind im Baubereich A entlang der Hochbordstrasse vorzusehen.

Der Freiraum ist nach einheitlichen Grundsätzen so zu gestalten, dass eine hohe Aufent-
haltsqualität entsteht und eine ökologisch wertvolle Nahumgebung geschaffen werden.
Die Gestaltung der Freiräume hat nach einem Gesamtkonzeptzu erfolgen, das mit dem
Baugesuch einzureichen ist. Dieses hat Aussagen über die Gestaltung der Grünflächen,
der Spiel- und Ruheflächen, der Fusswege, der Parkierung, der Retentionsflächen sowie
über die Bepflanzung mit Bäumen zu machen. Die im Zentrum liegende grosse Wiese ist
öffentlich zugänglich und mit hoher Aufenthaltsqualität zu gestalten.

Die Verkehrserschliessung der Tiefgarage für den motorisierten Verkehr erfolgt aus-
schliesslich über die Hochbordstrasse. Die zulässige AnzahlAutoabstellplätze berechnet
sich nach der kantonalen Wegleitung, wobeifür die objektbezogene Nutzung maximal
490 Autoabstellplätze zulässig sind. Die oberirdischen Veloabstellplätze sind an den im
Plan bezeichneten Bereichen anzuordnen. Öffentliche Fusswege sind zwischen den im
Plan bezeichneten Anschlusspunkten zu erstellen. Mit dem Baugesuch ist zudem ein
Mobilitätskonzept der Baubehörde vozulegen.

Ersebnis der Den mit Vorprüfurrg des Amts für Raumentwicklung vom 28. Februar 2018 gestellten An-
Genehmisunssprüfung trägen und Empfehlungen wurde vollumfänglich entsprochen. Die Prüfung hat ergeben,

dass im Gegensatz zu den Vorprüfungsunterlagen mit dem Richtprojekt mit einem Unter-
geschoss im zur Genehmigung eingereichten Richtprojekt zwei Untergeschosse geplant
sind. Dies gibt Anlass zu folgenden Hinweisen an das Baubewilligungsverfahren:

<Der Gestaltungsplanperimeter liegt im Gewässerschutzbereich Au. lm Erläuternden Be-
richt nach Arl.47 RPV wird ein Ausschnitt aus der Grundwasserkarte des Kantons Zürich
gemäss dem kantonalen G|S-Browser dargesteth. Die im Text aufgeführte Kote des mitt-
leren Grundwasserspiegels ist zu tief. Aufgrund der mit Baugrundsondierungen gewon-
nenen hydrogeologischen Erkenntnisse (geringe Durchlässigkeit des Grundwasserleiters)
zeigt bich, dass das Gestaltungsplangebiet entgegen der Darstellung in der Grundwas-
serkarte im Randgebiet des Grundwasserstroms von Dübendorf liegt. Somit sind nach der
kantonalen Bewilligungspraxis auch Einbauten unterhalb des mittleren Grundwasserspie-
gels zulässig (vgl. AWEL-Merkblaft <Bauvorhaben in Grundwasserleitern und Grundwas-
serschutzzonen>, a brufbar unter: www.g rundwasser,zh.ch =-+ Bauen im Gru ndwasser).

Aufgrund dieser Erkenntnisse stellt das AWEL die Erteilung einer gewässerschutzrechtli-
chen Ausnahmebewilligung für die Erstellung von Bauteilen unter dem mittleren Grund:
wasserspiegel in Aussicht. Dabei ist die Grundwasser-Durchflusskapazität für den natürli-
chen Höchstgrundwasserspiegel mit kiesigen Ersatzmassnahmen zu 100% zu erhalten.

C. Ergebnis
Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmässig, zweckmässig sowie angemessen
und kann genehmigt werden ($ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentümer (unter Vorbehalt der
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Kostenauflage gemäss Dispositiv ll) und die Stadt sind durch die Genehmigung nicht be-
schwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weiteren betroffenen Privaten
und Verbänden der Rekurs offen ($$ 338a f. PBG). Gemäss $ 5 Abs. 3 PBG ist der Ge-
nehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem geprüften Akt zu veröffent-
lichen und aufzulegen.

Gestützt auf $ 4 und $ 9 der Gebührenordnung für Verwaltungsbehörden ist für diese
Verfügung eine Gebühr zu erheben.

Die Baudirektion verfügtr

l. Der private Gestaltungsplan <Hochbord Kat.Nr.1741g>>,welchem der Stadtrat
Dübendorf mit Beschluss vom 3. Mai 2018 zugestimmt hat, wird genehmigt.

ll. Die Staats- und Ausfertigungsgebühr beträgt Fr.1'014.40 (106 528/83100.40.100)
und wird der Rechnungsadressatin gemäss Dispositiv V auferlegt.

lll. Gegen Dispositiv ll dieser Verfügung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zürich, Postfach, 8090 Zürich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begrün-
dung enthalten. Die angefochtene Verfügung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie mög-
lich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig;die
Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

lV. Die Stadt Dübendorf wird eingeladen

- Dispositiv I sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
öffentlichen

- diese Verfügung zusammen mit der geprüften Planung aufzulegen

- nach Rechtskraft die lnkraftsetzung zu veröffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amtfür Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

- nach lnkraftreten die Anderungen im Kataster der öffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschränkungen (OREB-Kataster) nachführen zu lassen

V. Mitteilung an

i - Stadt Dübendorf (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Amt für Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Gossweiler lngenieure AG, Neuhofstrasser 34, 8600 Dübendorf (Katasterbearbeiter-
organisation KBO)

- Hochbord lmmobilien AG, Wollerauerstrasse 8d, 8834 Schindellegi
(Rechnungsadressatin)

N

I,ERSEIIOET At'{ 2 3. JULI 2OI8

Fur

für


