SUTER _
VON KANEL
WILD

Planer und Architekten AG

Forrlibuckstrasse 30, 8005 Zurich
+41 4431513 90, www.skw.ch

Stadt Diibendorf %

Kanton ZUrich

Privater Gestaltungsplan THREE POINT
(Kat.-Nrn. 17780/17787)

ERLAUTERNDER BERICHT

gemadass Art. 47 RPV und 8 7 PBG

4
" > r T\»\ TR
! ad [:‘A‘.F; ;AM\A&H =
e
IL—" (= —=— I - = N

32656 - 8.2.2021



Inhalt

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan THREE POINT (Kat.-Nrn. 17780/17781), Dubendorf
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

EINLEITUNG

1.1 Ursprungliche Ausgangslage
(Gestaltungsplan Kat.-Nr. 17413)
1.2 Revision Gestaltungsplan

(Gestaltungsplan THREE POINT (Kat.-Nrn. 17880/17881))

1.3 Inhalte Gestaltungsplan

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Richtplanung

2.2 Nutzungsplanung

2.3 Erschliessung, Ver- und Entsorgung
2.4 Umwelt

RICHTPROJEKT

3.1 Stadtebaulicher Ansatz

3.2 Bebauung

3.3 Freiraum

3.4 Erschliessung und Parkierung

REVISION GESTALTUNGSPLAN

4.1 Rechtslage
4.2 Interessensabwdgung
4.3 Revisionspunkte

ERLAUTERUNG VON BESTIMMUNGEN UND PLAN

5.1 Zweck

5.2 Bestandteile und Geltungsbereich
5.3 Erganzendes Recht

5.4  Gestaltung

5.5 Bebauung

5.6 Nutzung

5.7 Freiraum

5.8 Verkehrserschliessung und Parkierung
59 Umwelt

5.10 Versorgung und Entsorgung

5.11 Etappierung

5.12 Schlussbestimmung

VERFAHREN UND MITWIRKUNG
6.1 Ubersicht Gesamtablauf

6.2 Offentliche Auflage

6.3 Beurteilung Stadtbildkommission
6.4 Anhorung

6.5 Kantonale Vorprifung



Privater Gestaltungsplan THREE POINT (Kat.-Nrn. 17780/17781), Dubendorf
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Beilagen *  Richtprojekt, Cerv + Wachtl dipl. Architekten und Maier Hess Ar-

chitekten mit Studio Vulkan Landschaftsarchitektur
vom 18.4.2018

*  Richtprojekt Sporthalle, Cerv + Wachtl dipl. Architekten und
Maier Hess Architekten vom 7.1.2021

*  Standortevaluation Sporthalle, Stadt Dubendorf vom 4.1.2021

*  Aktennotiz Schulraumplanung, Stadt Dubendorf vom 21.12.2020

«  Offentlicher Raum Hochbord, Charrette-Verfahren,
Bericht des Beurteilungsgremiums vom 10.7.2017

*  Berechnung Parkplatzbedarf, Suter - von Kanel + Wild + AG,
Zurich vom 26.9.2017

*  Larmgutachten Strassen/Bahn, Michael Wichser + Partner AG,
Dubendorfvom 21.9.2017

*  Larmgutachten Tiefgarage, Michael Wichser + Partner AG,
Dubendorfvom 3.4.2018

*  Objektschutzgutachten Hochwasser, HOLINGER AG,
Winterthur vom 8.1.2021

*  Bericht Uber die Baugrund- und Bodenuntersuchungen,
ABI Group Baugrund & Umwelt GmbH, Zurich vom 9.1.2018

*  Kurzbericht Ermittlung der Durchlassigkeit des Grundwasserlei-
ters anhand von Pump- und Einfullversuchen,
ABI Group Baugrund & Umwelt GmbH, Zurich vom 28.9.2017

*  Berechnungen der Alpig EnerTrans AG vom 9.2.2017

*  Berechnungen der Axpo vom 8.3.2017

Auftraggeberin Stadtplanung Stadt Dibendorf

Bearbeitung SUTER + VON KANEL + WILD
Luca Imoberdorf, Reto Wild

Titelbild Richtprojekt, Cerv + Wachtl dipl. Architekten und Maier Hess Architekten mit Studio
Vulkan Landschaftsarchitektur

SUTER * VON KANEL * WILD 3



Entwicklungsabsicht

Ausschnitt Situationsplan
GP Hochbord Kat.-Nr. 17413

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan THREE POINT (Kat.-Nrn. 17780/17781), Dubendorf
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

1 EINLEITUNG

1.1 Ursprungliche Ausgangslage
(Gestaltungsplan Kat.-Nr. 17413)

Auf der ehemaligen Liegenschaft Kat.-Nr. 17413 zwischen der Zurich-
strasse und der Sonnentalstrasse in der Stadt Dibendorf plante die
Hochbord Immobilien AG, Schindellegi den Neubau von insgesamt
funf Bauten, drei davon als Wohntirme. Das Richtprojekt von Cerv +
Wachtl dipl. Architekten und Maier Hess Architekten sowie Studio Vul-
kan Landschaftsarchitektur vom 18.4.2018 stutzte sich planungs-
rechtlich auf die Grundmasse der neuen Zentrumszone 4 ab.

Das Areal umfasst das ehemalige Grundstiick Kat.-Nr. 17413 mit ei-
ner Flache von 29'426 m?.

Gemass Art. 39a Abs. 1 Bauordnung (BO) besteht im Gebiet Hoch-
bord eine Gestaltungsplanpflicht. Gestutzt auf § 85 des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes (PBG) stellte die Grundeigenttiimerin ei-
nen privaten Gestaltungsplan auf. Da das Richtprojekt nicht von der
Bauordnung abweicht, genugte die Zustimmung des Stadtrats (8 86
PBG).




Heutiger Planungsstand

Situation mit Perimeter Gestaltungsplan
(Quelle: GIS-Browser Zurich)

Anlass zur Revision

Abweichung zur Richt- und
Nutzungsplanung

Projektierungsspielraum
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1.2 Revision Gestaltungsplan
(Gestaltungsplan THREE POINT (Kat.-Nrn.
17880/17881))

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 und 17781 aufgeteilt. Die Gewerbebauten fur das Unispital
Zurich (Parzelle Kat.-Nr. 17781) wurden bereits fertiggestellt und be-
zogen. Mit dem Bau der drei Hochhauser («Three Point», Parzelle
Kat.-Nr. 17780) wurde in der Zwischenzeit ebenfalls bereits begon-
nen.

Die neue Schulraumplanung der Primarschule hat ergeben, dass im
Quartier ein dringender Bedarf nach mehr Schulraum besteht.

In Verhandlungen wahrend der letzten Monate hat sich ausserdem
gezeigt, dass die Eigentimerschaft der Parzelle Kat.-Nr. 17780 grund-
satzlich dazu bereit ist, eine Schule auf dem Areal anzusiedeln.

Mit einer Revision des rechtsgultigen privaten Gestaltungsplans sol-
len nun die planungs- und baurechtlichen Voraussetzungen fur die
Realisierung einer Sporthalle innerhalb des Gestaltungsplanperime-
ters geschaffen werden. Basis fur die Anpassung bildet das von Maier
Hess Architekten GmbH ausgearbeitete Richtprojekt.

1.3 Inhalte Gestaltungsplan

Der revidierte Gestaltungsplan entspricht mit Ausnahme der um
7'200 m? erhohten maximal zuldssigen Baumasse dem kommunalen
Teilrichtplan Zentrumszone Hochbord und erfullt die Anforderungen
der Bau- und Zonenordnung. Die 7200 m? zuséatzliche Baumasse die-
nen ausschliesslich dazu, das 6ffentliche Bedurfnis nach mehr Schul-
raum zu erfullen.

Die Inhalte des Gestaltungsplans sind so festzulegen, dass fur die
Projektierung ein angemessener Spielraum offenbleibt. Das Grund-
konzept darf dabei aber nicht verwassert werden.
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2 PLANUNGSRECHTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Richtplanung

Das Gebiet Hochbord ist im kantonalen Richtplan als Zentrumsgebiet
(Nr. 5, «Wallisellen / Zrich / Dibendorf / Stettbach») ausgeschieden.
In Zentrumsgebieten sind dichte Siedlungsteile mit hoher Siedlungs-
qualitat zu erhalten bzw. neu zu schaffen, Mischnutzungen und Uber-
durchschnittlich dichte Nutzungen anzustreben und diese auch im
Hinblick auf die Freiraumgestaltung bedarfsgerecht zu strukturieren.

Weitere relevante Eintrage sind die bestehende Bahnlinie im Westen,
die bestehende Schmalspurbahn (Glattalbahn) entlang der Ring- und
ZUrichstrasse sowie die Hochstspannungsleitung, die das Hochbord
durchquert.

Die Regionalplanung differenziert das kantonale Zentrumsgebiet
raumlich, funktional und massnahmenorientiert. Im regionalen Richt-
plan Glattal ist das Gebiet als bestehendes Zentrumsgebiet (Nr. 1,
«Hochbord, DUbendorf») mit erheblichen Kapazitatsreserven ausge-
wiesen. Demzufolge sind als Gegengewicht zu den bestehenden Ar-
beitsplatznutzungen gemischte Zonen oder Wohnzonen zu prifen,
die Strassenraume zugunsten des baulichen Bestands an der Hoch-
bordstrasse (Einkaufsgebiet) aufzuwerten und Erholungsbereiche zu
prufen. Gemass Richtplanvorgaben sind in Zentrumsgebieten nut-
zungsplanerisch je mindestens 25 % der Gesamtnutzflachen fur
Wohnen bzw. Arbeiten zu sichern. Diese Vorgaben werden mit dem
Teilrichtplan Hochbord Uber das gesamte Gebiet Hochbord gesehen
erfullt.
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Ferner ist das Gebiet im regionalen Richtplan als Eignungsgebiet fur
Hochhduser von regionaler Bedeutung (Gebiet mit geplanten Hoch-
hausern und Eignung fUr zusatzliche Hochhauser) ausgewiesen. Ge-
mass regionalem Raumordnungskonzept (regioROK) ist das Gebiet

der hohen Nutzungsdichte (150 - 300 Einwohner & Beschaftigte pro
Hektare Bauzone) zugeordnet. Die ndchste S-Bahnstation bzw. die

nachste Station der Glattalbahn liegen in kurzer fusslaufiger Distanz.

In den Karten Verkehr sowie Versorgung, Entsorgung, 6ffentliche
Bauten und Anlagen gibt es neben dem bestehenden Radweg
entlang der Sonnentalstrasse fur die Gebietsentwicklung keine fur die
Planung zusatzlich relevanten Eintrage. Bei dem nordlich des Areals
gelegenen Eintrag einer Schule handelt es sich um die bestehende
Privatschule Lycée Francais de Zurich (LFZ).

R , | | -
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Einordnung Planungsinstrumente

Kommunaler Teilrichtplan
Zentrumszone Hochbord
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Durch eine langfristig ausgerichtete Neuorientierung soll das Gebiet
Hochbord die Funktion als Siedlungsschwerpunkt von kantonaler Be-
deutung Ubernehmen.

Aus diesem Grund wurden die kommunale Richt- und Nutzungspla-
nung im Gebiet Hochbord revidiert. Die neuen Bestimmungen sind
seit dem 7. April 2017 in Kraft. Entsprechend den Ubergeordneten
kantonalen Vorgaben wurde das Gebiet der Zentrumszone Z4 zuge-
fuhrt und fUr die Wohnnutzung gedffnet.

Im Sinne einer ausgewogenen Entwicklung wurde ein Konzept erar-
beitet, dessen Grundztge im kommunalen Teilrichtplan "Zentrums-
zone 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 pri-
vaten Gestaltungsplan "THREE POINT (Kat.-Nrn. 17780/17781)" ein.
Im Folgenden wird auf die einzelnen kommunalen Planungsinstru-
mente eingegangen und es wurden RuckschlUsse fur den privaten
Gestaltungsplan "THREE POINT (Kat.-Nrn. 17780/17781)" gezogen.
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Um das Hochbord als neues stadtisches Zentrum mit einer gelebten
Mischnutzung und einer robusten Bebauungsstruktur vor den Toren
Zurichs zu positionieren, werden qualitativ hochwertige Projekte ein-
gefordert. Mit dem Teilrichtplan werden Rahmenbedingungen defi-
niert, wie das Gebiet entwickelt werden soll. FUr die Zone Z4 im Ge-
biet Hochbord sind mit dem Gestaltungsplan u.a. die Einhaltung der
stadtebaulichen Prinzipien und der Gestaltungsgrundsatze des Teil-
richtplans "Zentrumszone Hochbord" fur die Bebauung und Gestal-
tung der Freirdume, die Bewaltigung des Verkehrsaufkommens und
die Erfullung der Anforderungen an Arealiberbauungen nachzuwei-
sen. Der Teilrichtplan Zentrumszone Hochbord ist behdrdenverbind-
lich.
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Vergleich des Zonenplanausschnitts fur
das Gebiet Hochbord vor und nach der
Teilrevision 2016

Quelle: Gossweiler Ingenieure AG

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan THREE POINT (Kat.-Nrn. 17780/17781), Dubendorf
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

2.2 Nutzungsplanung

Anlasslich der Zonenplanrevision 1998/99 wurde das Gebiet Hoch-

bord fur die Wohnnutzung gedtffnet, indem im Stdwesten des Ge-
biets eine Zentrumszone Z4 geschaffen wurde. Mit der Teilrevision
2016 wurde diese Zone von der Zurichstrasse bis zur Lagerstrasse
erweitert.

In der Bauordnung wurden detailliertere Vorschriften zum Gebiet
Hochbord erlassen. Insbesondere wurde ein neuer Art. 16b mit er-

ganzenden Vorschriften zur Zentrumszone Z4 eingeflgt. Zudem
wurde der Erganzungsplan "Zentrumszone Hochbord" eingefuhrt,
welcher die Vorschriften fur die Zentrumszone Z4 verdeutlicht und
sie ortlich festlegt.
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Art. 39 Abs. 1 BO schreibt fur das ganze Gebiet Hochbord die Gestal-
tungsplanpflicht vor. Gemass Abs. 3 ist der Nachweis der Vertraglich-
keit von Hochhdusern in diesem Verfahren zu erbringen.

Art. 39a Abs. 3 BO definiert generell die Punkte, die mit dem Gestal-
tungsplan nachzuweisen sind. Fur die vorliegende Arealentwicklung
sind dies die Einhaltung der stadtebaulichen Prinzipien und der Ge-
staltungsgrundsatze des Teilrichtplans "Zentrumszone Hochbord" fur
Bebauung und Gestaltung der Freirdume, die Bewaltigung des Ver-
kehrsaufkommens sowie die Erflllung der Anforderungen an Areal-
Uberbauungen (8 71 PBGQ).

Im Erganzungsplan sind minimale und maximale Wohnanteile festge-
legt. Diese berechnen sich anhand des Bauvolumens Uber dem ge-
wachsenen Boden (Art. 16b Abs. 3 BO). Hinter der Regelung steht
eine Modellrechnung, die den Wohnanteil fur 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 Grundstick gesamthaft
eingehalten sein mussen. Das heisst, dass Nutzungsverlagerungen in-
nerhalb eines Areals z.B. infolge unterschiedlicher Lagequalitaten zu-
lassig sind.

In der Zentrumszone Z4 gilt eine Baumassenziffer von 7 m?/m?

(Art. 16 BO). Bei einer maximalen baulichen Ausnutzung kénnen auf
dem Planungsareal maximal rund 59'634 m?® der Wohnnutzung zuge-
fUhrt werden. In der Zentrumszone Z4 gilt eine Baumassenziffer von
7 m3/m?.
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Bei einer maximalen baulichen Ausnutzung kénnen auf den Grund-
sticken Kat.-Nrn. 17780 und 17781 maximal rund 148'400 m? der
Wohnnutzung zugefuhrt werden. Bei einer durchschnittlichen Ge-
schosshéhe von 3.3 m entspricht dies ca. 45'000 m? Geschossflache.

Baumassenberechnung Flache max. Baumasse min. Baumasse  max. Baumasse
fir Wohnen flr Wohnen
Teilflache 1 5'848.8 m*>  x 7 m’/m? 0% 40%
=40'941.3 m? =0m? =16'376.5 m>
Teilflache 2 23'577.6m? x7 m’/m? 40% 80%
=165'0433m°> =66'017.3m° =132'034.7 m?
Total 29'426.4m? 205'984.7 m3 66'017.3 m3 148'411.2 m3

Der Erganzungsplan Hochbord sieht entlang der Hochbordstrasse
publikumsorientierte Erdgeschoss-Nutzungen vor. Diese Vorgabe gilt
auf einem verhaltnismassig kleinen Abschnitt auch fur das Grund-
stick Kat. Nr. 17781.

Bebauung Gemass Art. 16b Abs. 2 BO ist an die im Erganzungsplan bezeichne-
ten Eckpunkte mit Anbaupflicht beidseitig jeweils mit einer Anbau-
lange von mindestens 15 m anzubauen. An die Linien mit Anbau-
pflicht ist auf einer Anstosslange von mindestens 80% anzubauen. Es
besteht ein Anordnungsspielraum von maximal 1.00 m. Gebaudevor-
sprunge durfen nicht Uber die Baulinen hinausragen. Im Rahmen des
Gestaltungsplanverfahrens kann von der Anbaupflicht abgewichen
werden, wenn Hochhdauser erstellt oder wenn dadurch stadtebaulich
bessere Ldsungen erzielt werden.

In Bezug auf die Hohenbeschrankung ist neben den kommunalen
Vorschriften der Sicherheitszonenplan des Flughafens Zirich vom
15. Januar 2013 beizuziehen. Dieses raumplanerische Instrument hat
zum Ziel, den Luftraum - und insbesondere die An- und Abflug-
schneisen - vor Hindernissen zu schitzen.

Die Grundstucke Kat.-Nrn. 17880 und 17881 liegen darin in einer
Zone, in welcher die zulassige Hindernishoéhe auf ca. 545-555 m 0. M.
festgelegt ist.

Ausschnitt aus dem Sicherheitszonen-
plan fur die Gemeinde DUbendorf
Quelle: https://gec.admin.ch
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Ausschnitt Gebiet mit Hindernisbegren-
zung, SIL, Objektblatt Dubendorf
Quelle: geo.admin.ch

Freiraum

Quartierplan Hochbord

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan THREE POINT (Kat.-Nrn. 17780/17781), Dubendorf
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

DarUber hinaus ist die Hindernisbegrenzung gemadss Sachplan Infra-
struktur der Luftfahrt (SIL), Objektblatt Dibendorf zu beachten. Darin
ist das Gebiet mit Hindernisbegrenzung fur das Flugfeld Dibendorf
definiert. Das Gebiet mit Hindernisbegrenzung zeigt, wo Flugbetrieb
und Bodennutzung bezlglich der Hohenbeschrankung aufeinander
abzustimmen sind.

Das Gestaltungsplangebiet liegt ausserhalb der Hindernisbegren-
zungsflachen fur An- und Abflug Flachenflugzeuge sowie Helikopter
(siehe Abbildung links, GP-Perimeter rot).

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

Die Hochbordstrasse ist im Teilrichtplan als primare Achse bezeich-
net. Sie ist analog zur Leitidee Gestaltung 6ffentlicher Raum beidsei-
tig von Baumen gesaumt. Die Sonnentalstrasse ist sUdseitig, also auf
der Seite des Planungsperimeters, mit einer Baumreihe begrunt.
Diese Baumanordnung ist im Erganzungsplan grundeigentUmerver-
bindlich festgelegt.

Bei Hochhausbebauungen entsteht durch den kleineren Fussabdruck
der Gebdude und die Freihaltung infolge des Schattenwurfs jeweils
ein grosserer Freiraum. Dieser muss gemass Teilrichtplan 6ffentlich
zuganglich sein und in raumlicher Beziehung zu den Strassenrdaumen
stehen.

2.3 Erschliessung, Ver- und Entsorgung

Im Jahr 2012 wurde mit dem Quartierplan Hochbord die Erschlies-
sung und Landarrondierung des Gebiets geregelt. Wichtig ist das da-
rin bestatigte rickwartige Erschliessungsregime mit der fUr den Indi-
vidualverkehr gesperrten Mischverkehrsflache im mittleren Teil der
Hochbordstrasse. Dartber hinaus wurden an verschiedenen Orten
die 6ffentlichen Fuss- und Velowege mittels Parzellen oder Dienstbar-
keiten gesichert. Mit den Verkehrsbaulinien wurde der offentliche
Raum festgelegt.

Auf die Ausscheidung eines zentralen, gemeinsamen Freiraums ge-
mass dem Quartierkonzept (Alleen, verbreiterte Gehwege, Boulevard
an der Hochbordstrasse Mitte) wurde verzichtet. Die Sicherung der
Anliegen soll in den Gestaltungsplanen erfolgen.
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Ausschnitt Quartierplan Hochbord, Er-
schliessung / Baulinien / Weg - Dienst-
barkeiten,

Verfasser: Sennhauser, Werner &
Rauch AG

Quartierplanperimeter
wahrend des Verfahrens entlassene Gebietsteile
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Verkehrserschliessung Gemass Quartierplan erfolgt die Verkehrserschliessung des Pla-

(Quartierstrassen) nungsperimeters (Kat.-Nr. alt 16959) Uber die Sonnentalstrasse. Es ist
der Wunsch der Stadt Dibendorf, den motorisierten Individualver-
kehr frihestmaoglich, d.h. so nahe wie moglich an der Zurichstrasse,
anzubinden (Zugang zur Tiefgarage).

Infolge der Erstellung der Glattalbahn kann die Sonnentalstrasse von
der Ringstrasse her nicht erreicht werden. Um Schleichverkehr zu
verhindern, ist der nordliche Ast des an das Grundstuck angrenzen-
den Kreisels fur den Privatverkehr nicht befahrbar. Der westliche Ast
erschliesst die anliegenden Liegenschaften und ist analog zur Son-
nentalstrasse als Sackgasse ausgebildet.

Offentlicher Verkehr Der Perimeter liegt nahe an der S-Bahn-, Bus- und Tramhaltestelle
Stettbach und ist durch dieses Angebot optimal erschlossen. Hinzu
kommen die bestehende Haltestelle Ringwiesen der Glattalbahn
(Ringstrasse) sowie die Bushaltestelle Hoffnung (Zurichstrasse).

Fuss- und Radwege Gemass dem kommunalen Richtplan ist entlang der Zurichstrasse ein
Ubergeordneter Radweg geplant. Auf der Hochbordstrasse auf der
Hohe des Perimeters besteht ein kommunaler Radweg. Entlang der
Sonnentalstrasse sind sowohl ein Rad- wie auch ein Fuss- und Wan-
derweg eingetragen.
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Parkierung

Entwasserung

Sauber-/Regenabwasser
Schmutzabwasser
Mischabwasser

Drainage / Sickerleitung
unbekannt

offene Gewasser
Regenoberlauf
Regenbecken

Pumpwerk / Pumpenschacht
G indegrenze
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Privater Gestaltungsplan THREE POINT (Kat.-Nrn. 17780/17781), Dubendorf

Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Gemass Erlauterungsbericht zum Quartierplan sind grossflachige
oberirdische Parkplatze zu vermeiden. Die Zufahrten zu den unterir-
dischen Parkierungsanlagen sind zweckmassig anzulegen 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 zu-
lassigen Anzahl Fahrzeugabstellpldtze gemass der kantonalen Weglei-
tung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen.

Die Entwasserung soll im Teil-Trennsystem erfolgen:

. Das Schmutzwasser ist Uber die Misch- und Schmutzwasserka-

nale abzuleiten.

*  Dachwasser und nicht verschmutztes Platzwasser ist, wo hydro-
geologisch moglich, versickern zu lassen. Ist dies nicht moglich,
so ist dieses Wasser in Regenwasserkanalen abzuftihren. Uber-
laufe von Versickerungsanlagen sind an die Regenwasserkandle

anzuschliessen.

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

gen anzuschliessen.
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Wasserversorgung

Wasserversorgungskonzept gemass

Quartierplan

Elektrizitatsversorgung

@
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EW bestehend

EW neu

TS bestehend

TS neu
Farnwarme

Gas ND bestehend
Gas MD bestehend
Gas MD neu

av. Konfiikte
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Privater Gestaltungsplan THREE POINT (Kat.-Nrn. 17780/17781), Dubendorf
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Das Areal wird Uber eine neue Leitung NW 200 erschlossen. Diese
Wasserleitungsvergrosserung geht zulasten des Quartierplans. Die
Ausbauten der bestehenden Wasserleitungen in der Ringstrasse und
in der ZUrichstrasse gehen zulasten der Genossenschaft Wasserver-
sorgung Dibendorf.

a5 s\ 4

oder zu vergréssernde Wasserleitung

/.f‘t‘if

Die Trassen der Kabelleitungen verlaufen innerhalb der Erschlies-
sungsstrassen. Im Gestaltungsplanperimeter muss eine neue Trans-
formatorenstation errichtet werden. Ihr Standort richtet sich nach
dem Bauprojekt.




Leitidee Gestaltung
offentlicher Raum

Planausschnitt Leitidee
Gestaltung 6ffentlicher Raum

Larm
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Privater Gestaltungsplan THREE POINT (Kat.-Nrn. 17780/17781), Dubendorf
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

2.4 Umwelt

In Erganzung zum Quartierplan wurde eine behordenverbindliche
"Leitidee Gestaltung 6ffentlicher Raum" entwickelt. Diese sieht eine
Baumallee entlang der Hochbordstrasse und Baumreihen entlang
der sekundar davon abgehenden Quartierstrassen vor. Auch die Ge-
staltung der jeweiligen Strassenquerschnitte wird in der Leitidee fest-
gelegt.

Im Rahmen des Quartierplans «Hochbord» wurden die Grundstucke
bzw. Baufelder im Gebiet Hochbord auf die hinreichende Erschlies-
sung gepruft. Noch nicht erschlossene Gebiete wurden im Ergan-
zungsplan «Zentrumszone Hochbord» bezeichnet und mit Art. 16b
Abs. 5 BZO erhohte Larmschutzanforderungen definiert. Der vorlie-
gende Gestaltungsperimeter ist von Bestimmung betroffen, womit
die Planungswerte zur Anwendung kommen.

Im Larmgutachten, das im Rahmen des Quartierplans Hochbord er-
stellt wurde, ist aufgezeigt worden, dass die Einhaltung der Planungs-
werte mit entsprechenden Massnahmen grundsatzlich moglich ist.
Die Einhaltung der Planungswerte wurde nicht parallel zum Quartier-
plan mit entsprechenden Larmgestaltungsplanen gesichert, sondern
ist im Rahmen der Gestaltungsplane, die flr das ganze Gebiet des
Quartierplans Hochbord obligatorisch zu erstellen sind, nachzuwei-
sen.



Energie

Strahlung

Immissionsgrenzwert

Leitungsabstand
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Privater Gestaltungsplan THREE POINT (Kat.-Nrn. 17780/17781), Dubendorf
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Der Energieplan der Stadt Dubendorf wurde Uberarbeitet und vom
Kanton am 5. Marz 2018 genehmigt. Er sieht fur das Gebiet Hoch-
bord vor, dass der Energietrager Gas nicht priorisiert wird. Es werden
arealbezogene Versorgungslésungen auf Basis von erneuerbaren
Energietragern angestrebt.

Bei Neuuberbauungen sind im Rahmen der Gestaltungsplane Ener-
giekonzepte vorzulegen, mit welchen der Zielwert von maximal 30%
(des zulassigen Energiebedarfs) an fossiler Energie nachzuweisen ist.

Durch das Areal verlauft eine Freileitung fur Starkstrom, welche nie-
derfrequente magnetische und zum Teil elektrische Felder erzeugt
(NIS). Dies schrankt die Bebaubarkeit des Grundstlcks stark ein.

Die Verordnung Uber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung
(NISV) regelt in erster Linie die Begrenzung der Emissionen von
elektrischen und magnetischen Feldern. Die NISV trat am 1. Feb-
ruar 2000 in Kraft. Es werden zwei Kategorien unterschieden:

*  FUr bereits bestehende Anlagen oder bereits eingezonte Grund-
stlcke (relevant fur den Perimeter) gilt ein Immissionsgrenzwert
von 100 uT.

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

Gemass Berechnungen der Axpo vom 8. Marz 2017 (vgl. Beilage) ist
der Immissionsgrenzwert im vorliegenden Fall eingehalten.

Die Verordnung Uber elektrische Leitungen (Leitungsverordnung LeV)
regelt grundsatzlich Erstellung, Betrieb und Instandhaltung von
elektrischen Leitungen. Fur Bauvorhaben und Umnutzungen in Lei-
tungsnahe ist insbesondere Art. 38 LeV (Abstand von Hochspan-
nungsleitungen) und der entsprechende Anhang 8 relevant.

Gemass Art. 38 Abs. 5 LeV durfen sich im Leitungsbereich (10.7 m ab
Leitungsachse) keine Gebaude befinden. Im Anlagenbereich (25.7 m
ab Leitungsachse) gelten Auflagen beziglich der Bauhohe.

Die Berechnungen der Alpig EnerTrans AG (im Auftrag der Swiss-
grid AG) vom 9. Februar 2017 (vgl. Beilage) ergab fur drei berechnete
Standorte maximale Bauhdhen von 20.36 m (Schnitt BB) bis 27.37 m
(Schnitt CC), vgl. nachstehende Abbildungen (Quelle Alpig).
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Die gemass Richtprojekt geplanten Bauten (inkl. Sporthalle) halten die
vorgeschriebenen Sicherheitsabstande ein. Es ist daher keine Aus-
nahmebewilligung gemass Art. 38 LeV durch das ESTI notig.
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Baylinie fir Gﬁamnzﬁ.ﬁﬂm

Im Frihjahr/Sommer 2017 wurden mit den Beteiligten (EWZ, Swiss-
grid AG, Electrosuisse, Alpig, CFW EMV-Consulting AG) und Fachex-
perten (Axpo, AF Consult AG, Braavos GmbH) intensiv die technischen
und wirtschaftlichen Aspekte einer Verkabelung der beiden queren-
den Hochspannungsleitungen Uberprift.

Diese Abklarungen haben deutlich gezeigt, dass die angestrebte Ver-
kabelung zwischen den Masten 9 und 12 technisch und finanziell
ausserst aufwendig ware und der Zeithorizont fur die Realisierung
auf bis zu 10 Jahre gesetzt wirde. DarUber hinaus ist die Verlegung
einer Hochstspannungsleitung 220 und 380 kV dusserst komplex und
eine Trassenfindung mit den notwendigen Ubergangsbauwerken
sehr anspruchsvoll. Des Weiteren wirde sich die Teilverkabelung bei
einer kiinftigen Gesamtverkabelung zwischen Auwiesen und Fallan-
den allenfalls ertbrigen.

Die Hochspannungsleitungen Auwiesen-Fallanden (TR 1210) sind fur
die Energieversorgung der Agglomeration Zurich von hoher Wichtig-
keit. Ausschlaggebend fur den Verzicht auf die Weiterverfolgung des
Projekts war deshalb die Aussage der Fachleute, dass eine Teilverka-
belung besonders storungsanfallig ist.



Storfall

. I Iifs 7 |l
Ausschnitt Chemierisikokataster
(Quelle GIS-Browser Kanton ZUrich, Zu-
griff 8.7.2020)

Grundwasser

4
Ausschnitt Grundwasserkarte Mittelstand

(Quelle GIS-Browser Kanton Zurich, Zu-
griff 8.7.2020)

Gewasserschutz

S =) i
Ausschnitt Gewasserschutzkarte

(Quelle GIS-Browser Kanton Zurich, Zu-
griff 8.7.2020)
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Privater Gestaltungsplan THREE POINT (Kat.-Nrn. 17780/17781), Dubendorf
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Die Risikoanlagen im Kanton Zurich sind im Chemie-Risikokataster er-
sichtlich. Der Kataster legt Konsultationsbereiche (KOBE) fest, in wel-

chen eine Koordination zwischen Raumplanung und Storfallvorsorge

notwendig ist.

Der Gestaltungsplanperimeter liegt nicht in der Umgebung einer Risi-
koanlage (siehe Karte links). Es ist somit keine Koordination bezuglich
Storfallvorsorge erforderlich

Im Untergrund verlauft ein Schotter-Grundwasserleiter mit mittlerer
Mdachtigkeit (siehe Karte links). Die Kote des Mittelwasserstandes be-
findet sich auf rund 431 m . M.

Reicht ein Bauvorhaben bis zum langjahrigen Mittelwasserspiegel des
Grundwassers, so kann dieses nur mit einer wasserrechtlichen Bewil-
ligung realisiert werden. Tiefbauten oberhalb des hdchsten Grund-
wasserspiegels bendtigen keine wasserrechtliche Bewilligung (vgl.
Merkblatt "Bauvorhaben in Grundwasserleitern und Grundwasser-
schutzzonen, 2003").

Das Gestaltungsplanareal befindet sich im Gewasserschutzbereich A,
(siehe Karte links).

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 not-
wendigen Randgebiete (Anhang 4 GSchV).

In Art. 32 Abs. 2 GSchV sind Anlagen und Tatigkeiten aufgelistet, fur
welche in diesem Gewasserschutzbereich eine Bewilligung erforder-
lich ist.



Privater Gestaltungsplan THREE POINT (Kat.-Nrn. 17780/17781), Dubendorf
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Warmenutzung Das Areal liegt in der Zone C. Erdsonden sind in dieser Zone grund-

satzlich zulassig (vgl. Planungshilfe "Energienutzung aus Untergrund
und Grundwasser", 2010).

Die Bohrtiefenbegrenzung im Bereich des Gestaltungsplanareals liegt
bei rund 280 m (vgl. Bericht "Tiefenbeschrankung von Erdwarmeson-
den zum Schutz der Felsaquifere Obere Meeresmolasse und Malm
(Mineralwasservorkommen)", 2015).

Ausschnitt Wérrﬁenutzungsatlas
(Quelle GIS-Browser Kanton Zurich, Zu-
griff 8.7.2020)

Stadtklima Da das Gebiet vor der aktuellen Bautatigkeit noch weitgehend unbe-
baut war, ist der Planungsperimeter im Klimamodell noch als Grinfla-
che ausgewiesen. Das Areal hat eine geringe (Tag) resp. sehr hohe
(Nacht) bioklimatische Bedeutung. Die Uberbauung des Areals wird
unweigerlich zu einer héheren Warmebelastung fihren.

Im Rahmen des Projekts ist daher besonderes Augenmerk auf eine
klimagerechte Gestaltung der Gebaude und insbesondere der Umge-
bung zu legen.

Ausschnitt Planhinweiskarte Klimamodell
links: Tagsituation (14 Uhr),
rechts: Nachtsituation (4 Uhr)

Bioklimatische Bedeutung Grinflache
gering

mittel

" hoch
I sehr hoch

Boden FUr das Planungsgebiet gibt es keinen Eintrag im Kataster der belas-
teten Standorte (KbS).

Das Areal liegt im Prifperimeter fir Bodenverschiebung (PPB) mit
den Belastungshinweisen «Ausgewahlte Bauzone» (i.d.R. Emission In-
dustrie/Gewerbe/Bauwesen).

links: Ausschnitt KbS

rechts: Ausschnitt PBV

(Quelle GIS-Browser Kanton Zurich, Zu-
griff 8.7.2020)
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Naturgefahren

Objektschutzmassnahmen
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Privater Gestaltungsplan THREE POINT (Kat.-Nrn. 17780/17781), Dubendorf
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Im Bereich des Gestaltungsplanperimeters besteht eine geringe Ge-
fahrdung bezlglich Hochwasser und Massenbewegungen. Es wurde
deshalb im Rahmen des Gestaltungsplans ein Objektschutzgutachten
erarbeitet.

I crhebliche Geféahrdung (Verbotsbereich)

[ mittlere Gefahrdung (Gebotsbereich)
geringe Gefahrdung (Hinweisbereich)
Restgefahrdung (Hinweisbereich)

Sowohl bei den Hochhausern wie auch der geplanten Sporthalle han-
delt es sich um Sonderrisiko-Objekte. Die Objektschutzmassnahmen
sind deshalb mindestens auf ein 300-jahrliches Hochwasserereignis
(HQ300), bei gegebener Verhaltnismassigkeit auf ein Extremhochwas-
ser (EHQ) auszulegen.

Das Objektschutzgutachten (s. Beilagen) sieht die folgenden Mass-
nahmen vor:

Die EG-Koten der Hochhduser sind auf 435.05 m 4. M. anzuordnen
bzw. zu schitzen. Offnungen und Lichtschéchte sind ebenfalls auf
dieser Kote oder im Bereich der abfallenden Boschung bei der ZU-
richstrasse ca. 30 cm Uber der Gelandekote anzulegen. Im Bereich
der Sporthalle ist mit geringfigigen Anpassungen am Terrain das Ob-
jekt von Osten her abzuschirmen und im Westen sind die Gebdude-
6ffnungen ca. 20 cm Uber Terrain anzuordnen. Die Ausuferungen, die
im Westen zwischen Sporthalle und der benachbarten Parzelle flies-
sen, mussen so durchgeleitet werden, dass sie nicht von Norden her
die vertiefte Zugangsrampe ins UG anstromen und damit in die Halle
gelangen konnen. Im Bereich des Pavillons sind die Hochwasser-
schutzkoten in der Baueingabe der Hochhauser festgelegt worden.

Das im Richtprojekt geplante Gelande ermdglicht im Hochwasserfall
das Abfliessen des Wassers Uber die Sonnentalstrasse. Die Einfahrt
zur Tiefgarage liegt an der Hochbordstrasse und ist nicht gefahrdet.

Bei Umsetzung der obengenannten Schutzmassnahmen sind die Ge-
baude vor Gefahrdung durch ein Extremhochwasserereignis ge-
schutzt. Der entsprechende Objektschutznachweis muss im Rahmen
des Baugesuchs durch das AWEL bewilligt werden.
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Oberflachenabfluss

Neophyten
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Privater Gestaltungsplan THREE POINT (Kat.-Nrn. 17780/17781), Dubendorf
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Insbesondere im Nordosten des Planungsperimeters sind Flachen
mit Oberflachenabfluss ausgeschieden. Unter Oberflachenabfluss
wird derjenige Niederschlagsanteil verstanden, welcher nach dem
Auftreffen auf den Boden nicht unmittelbar abfliesst. Diesen Flachen
gilt es im Rahmen der Freiraumplanung besondere Aufmerksamkeit
zu schenken.
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/LY ;,77” L AP 0 <h <= 0.1 Fliesstiefe in [m]

f [\‘] e ] e 8 0.1 < h <= 0.25 Fliesstiefe in [m]

7 : Bl 0.25 <= h Fliesstiefe in [m]
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B Gewasser

s,

Im Norden des Areals wurde 2012 die kanadische Goldrute kartiert.
Die betreffenden Pflanzen sind, soweit noch vorhanden, mit Beginn
des Bauvorhabens sachgerecht zu entsorgen.
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Aus den schwierigen
Rahmenbedingungen eine
Qualitat machen

Stadtebauliche Komposition

Planausschnitt Situation
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Privater Gestaltungsplan THREE POINT (Kat.-Nrn. 17780/17781), Dubendorf
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

3 RICHTPROJEKT

3.1 Stadtebaulicher Ansatz

Das Projekt soll die heutige Wiese so transformieren, dass ihr eine
hohe Wertschatzung zukommt und Bewohner, Beschaftigte sowie
Besucher/Kunden gerne hier sind. Das vom 6ffentlichen Raum umge-
bende Areal will die bestehenden Qualitaten im Quartier Hochbord
erganzen.

Eine Reihe von Rahmenbedingungen erschweren die Bebaubarkeit
des Areals mit der in der Bau- und Zonenordnung vorgegebenen
Dichte; die Hochspannungsleitung quert das Areal mit einem knapp
80 m breiten Korridor hoher elektromagnetischer Strahlung und der
sudliche Bereich ist von Strassen- und Bahnléarm der ZUrichstrasse
betroffen. Diese Rahmenbedingungen werden fUr die stadtebauliche
Setzung als generierende Elemente genutzt, um mit einer anderen
Fokussierung Qualitaten, Identitat, Zentralitat und Aussicht zu schaf-
fen.

Die Bauten werden in der Folge nordlich angeordnet und in die Hohe
entwickelt. In der Vertikalen setzt die Flugsicherheit des Flughafens
ZUrich die Grenze. Zugunsten eines kleinen Schattenwurfs werden
die Hochhauser so schlank wie moglich dimensioniert. Die drei Hoch-
hauser werden im Westen durch zwei ebenfalls ahnliche Gewerbe-
bauten erganzt. Durch die Konzentration der Baumasse am nordli-
chen Arealrand entsteht an der Sonnentalstrasse ein 6ffentlicher
Freiraum mit einer hohen Ereignisdichte, kurzen Fusswegdistanzen
und im Stden ein grosszugiger offentlicher Freiraum, dessen Mass-
stablichkeit gut mit den hohen Hausern korrespondiert. Dank klei-
nem Fussabdruck der Hochhauser und der kompositorischen Set-
zung der funf Gebdude entsteht eine abwechslungsreiche
Verzahnung von ausgeweitetem Strassen- und Parkraum.

&
5
|
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Hochhauser

Visualisierung Hochhduser

Gewerbebauten

Sporthalle
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3.2 Bebauung

Die drei Hochhauser sollen in der perspektivischen Wirkung als plas-
tische Baukdrper mit einer ruhigen Fassadengestaltung in Erschei-
nung treten. Die Balkone der Hochhauser werden deshalb in den Ge-
baudeecken mit einer Art Gehrungsflansch verbunden. Der Flansch
schitzt Uberdies vor Wind und zeichnet die Zweigeschossigkeit der
Balkone ab. Von jedem Wohnungseck wird so der Blick einmal nach
oben und einmal nach unten ermdglicht. Die angestrebte Plastizitat
der Hochhauser wird von matten Materialien akzentuiert. Das Sockel-
geschoss besteht aus dem Erdgeschoss und dem ersten Oberge-
schoss. Es ist stark Uberhdht und korrespondiert in seiner Proportio-
nalitat harmonisch mit der grossen Gebaudehohe.

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 Fernsicht profitieren kann. Bris-
tungen werden so eingesetzt, dass sie den Fassaden Plastizitat - was
fur die Fernwirkung der Hochhduser als wichtig erachtet wird - und
den Bewohnern Sicherheit vermitteln.

Die Gewerbebauten sind pragmatische Skelettbauten mit vorgehang-
ter Fassade. Der strenge Stutzenraster ermaoglicht eine hohe Flexibili-
tat der Gebaudenutzung. Uber dem grosszigigen Erdgeschoss wird
das erste Obergeschoss als Mezzanin akzentuiert. Die daruberlie-
gende Obergeschossgruppe schliesst mit einem reduzierten Dachge-
schoss ab. Die Lisenen werden in den Eingangsbereichen jeweils zu
8 m hohen Kolonnaden.

Die im Suden des Areals geplante Sporthalle ist weitgehend unterir-
disch angeordnet und verschmilzt nicht zuletzt durch die intensive
Begrinung des Daches weitgehend mit dem umgebenden Freiraum.

24



Parkraum

Planausschnitt Situation
Freiraumkonzept

Randband

Platzband
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3.3 Freiraum

Die Gebaude werden interpretiert als freistehende Volumen im Park-
raum. Um die zentrale grosse Wiese bilden mehrere Bander raumli-
che und funktionale Schichten. Diese sind teilweise formal Uberlagert
und schaffen leicht die Anbindung an die umliegenden Strassen-
raume. Konzeptionell werden drei Elemente unterschieden: Die zent-
rale grosse Wiese, welche bespielt werden kann und in der Massstab-
lichkeit an die Hochhduser referiert, das Randband sowie das
Platzband.

Die Bezugnahme der Gebadude zu den drei verschiedenen Freiraum-
elementen ist jeweils unterschiedlich. Von zentraler Bedeutung sind
die Erdgeschossnutzungen, welche die Hochbauten mit dem Frei-
raum verzahnen. Durch eine geschickte Anordnung wird auf die Ver-
schiedenartigkeit eingegangen, wie die einzelnen Nutzungen den
Freiraum beanspruchen wollen.

Das Randband ist flexibel bespiel- und moblierbar. Die Freiraumele-
mente stellen auf der Zeitachse ein veranderbares und somit nach-
haltiges Konzept dar, welches kurz-, mittel- und langfristig funktionie-
ren wird respektive den jeweiligen Ansprichen angepasst werden
kann. Das Randband ist baumbestanden und dadurch halbschattig.
Ein Clubhouse mit einem Gemeinschaftsraum soll den Prozess der
Inanspruchnahme durch die Offentlichkeit starten.

Das Platzband ist ein Erschliessungs-, Aufenthalts- und Schnittstellen-
raum. Es wird vom Randband begleitet und teilweise Uberlagert. Es
besteht aus verschiedenen Beldgen, welche Segmente und eigene
Banderungen bilden.
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Verkehrsléosung

Untergeschoss mit den Abstellplatzen

fur Motorfahrzeuge und Velos

Veloabstellplatze fur den Tagesbedarf
im Randband und bei den Gebdude-ein-

gangen
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3.4 Erschliessung und Parkierung

Die Tiefgarage wird fur den motorisierten Verkehr Uber die Hochbord-
strasse erschlossen. Die Abstellplatze fur den Guterumschlag und
einzelne Besucherparkplatze werden Uber die Sonnentalstrasse er-
schlossen. Das Areal ist ansonsten frei von motorisiertem Individual-
verkehr. Die Veloabstellplatze fUr den Tagesbedarf werden im Park
und bei den Hauseingangsbereichen erstellt. Zusatzlich werden Velo-
raume mit Kinderwagenabstellplatzen im Untergeschoss zur Verfu-
gung gestellt. Neben dem Baufeld E ist eine grosszigige Velorampe
geplant, welche die Veloabstellplatze im Untergeschoss direkt von
der entlang der Sonnentalstrasse verlaufenden Velohauptroute her
erschliesst.

Der Gestaltungsvielfalt im Baubewilligungsverfahren ist ein gentgen-
der Spielraum gewahrt und die erforderlichen Parkierungsflachen
sind gemass Bau- und Zonenordnung nachzuweisen.

88: 528 LHHWLII O
w%rﬂ# %
lulu EIE

o
Fl F:I

Baufeld A
[Richtprojekt: 23,80 m = 458.80 ..M =pes
ld-.aj l Vl g

jas.30

Baufeld B
Richtprojekt: 20,68 m = 455,68 m.0M.

q
.{

-i

| — 11

‘ ' r“Wﬁ*“ WHr"‘*‘rrH R ‘ﬁ

& % T

|

I

UFC () | 160 Uberdachte Velosteliplatze

DL LeecT Yooy

b

TG Einfahrt r |
Asphait

26



Grundsatz

Rechtsprechung und Haltung
Kanton

Veranderte Verhaltnisse

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan THREE POINT (Kat.-Nrn. 17780/17781), Dubendorf
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

4 REVISION GESTALTUNGSPLAN
4.1 Rechtslage

Gemass Art. 21 Abs. 2 RPG werden Nutzungsplane Uberpruft und no-
tigenfalls angepasst, wenn sich die Verhaltnisse erheblich geandert
haben.

Gestaltungsplane kdnnen in gleicher Weise wie Sonderbauvorschrif-
ten aufgehoben werden (8 87 PBG). Gestaltungsplane konnen somit
wie Sonderbauvorschriften fruhestens funf Jahre nach ihrem Inkraft-
treten aufgehoben werden, wenn weder eine wesentliche Bautatig-
keit eingesetzt hat, die von den eingerdumten Moglichkeiten Ge-
brauch macht, noch entsprechende ernsthafte Bestrebungen
nachgewiesen werden (§ 82 PBG). Die entsprechenden Bestimmun-
gen gelten nicht fur untergeordnete Anderungen.

Der Gemeinderat kann die Anderung des Gestaltungsplans als allge-
meinverbindlich erklaren, wenn ihr die Grundeigentimer zustimmen,
denen mindestens zwei Drittel der einbezogenen Flachen gehdren,
und wenn keine schutzwurdigen Interessen der anderen Grundei-
gentUmer verletzt werden.

Bei der Anderung von (Sonder-)Nutzungsplanen ist zwischen den In-
teressen an der Planbestandigkeit einerseits und an der Anpassung
an geanderte Verhaltnisse andererseits abzuwagen. Je langer ein Ge-
staltungsplan schon in Kraft ist, desto einfacher lassen sich tendenzi-
ell gednderte Verhdltnisse geltend machen. Grundsatzlich ist aber
auch vor Ablauf von funf Jahren eine Anpassung moglich, sofern die
zuvor erwahnte Abwagung dies rechtfertigt.

4.2 Interessensabwagung

Der private Gestaltungsplan Hochbord Kat.-Nr. 17413 ist erst seit
dem 7. September 2018 und damit weniger als funf Jahre in Kraft.

Die geplante Anpassung lasst sich gestutzt auf die folgenden Punkte
rechtfertigen:

Erst mit der neuen Schulraumplanung der Primarschule hat sich ge-
zeigt, dass sich im Quartier ein derart dringlicher Schulraumbedarf
ergibt, dass die Stadt zum raschen Handeln gezwungen war. Die
neue Schulraumplanung war bei der Planfestsetzung im Jahr 2018
noch nicht bekannt (siehe auch Beilage Aktennotiz zur Schulraumpla-
nung).

Das aktualisierte Gesamtentwicklungskonzept der Primarschule DU-
bendorf (Basler & Hofmann, 24. Januar 2019) geht davon aus, dass
sich die heute 98 Schulklassen bis ins Schuljahr 2033/2034 auf etwa
122 Schulklassen erhéhen, was einem Wachstum von 24 %
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Geringer Eingriff

Private und 6ffentliche Interessen
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entspricht. Ungefahr die Halfte des Wachstums wird im Gebiet Hoch-
bord erwartet. Bis 2030 kann der Bedarf Uber den Ausbau der beste-
henden Schulanlagen gedeckt werden. Fur den Zeitraum 2030-2040
ist jedoch auch im Gebiet Hochbord ein Quartierschulhaus zu konzi-
pieren. Dafur ist ein geeignetes Grundstick zu finden.

Es hat sich erst im Verlauf der Verhandlungen der letzten Monate ge-
zeigt, dass die grundsatzliche Bereitschaft der privaten Grundeigen-
timerschaft an einer solchen Losung im vorliegenden Fall gegeben
ist. Dies ist denn auch zwingende Voraussetzung fur die Anpassung
des privaten Gestaltungsplans.

FUr die privaten GrundeigentUmer bedeutet die Plananpassung kei-
nerlei Eingriff in ihre Moglichkeiten zur Nutzung des Grundstucks. Die
Wohn- und Gewerbebauten kénnen gemadss ursprunglichem Gestal-
tungsplan ohne jegliche Einschrankung wie vorgesehen realisiert wer-
den.

Die Unterrichtsrdume der Primarschule kommen in zwei der drei ge-
planten Hochhauser zu liegen. Eine Schulnutzung ist bereits gemass
dem aktuell rechtsgultigen Gestaltungsplan zuldssig und bedingt da-
her keine Anpassung des Gestaltungsplans.

FUr die separat im Suden des Areals geplante Sporthalle muss ein
neuer Baubereich ausgeschieden und zusatzliche 7'000 m® Bau-
masse zugelassen werden. Das Gebdude ist insgesamt 7.6 m hoch
und beeintrachtigt damit weder die Besonnung noch die Aussicht der
drei Uber 100 m hohen Wohnturme. Dartber hinaus werden zusatzli-
che 200 m? Baumasse flr den bendtigten Pausenunterstand einge-
raumt.

Der vermeintliche Verlust eines Teil des 6ffentlichen Freiraums wird
durch ein offentlich begehbares und begriintes Dach kompensiert,

das zu einem differenzierten Freiraum beitragt und neue Qualitaten
auf dem Areal schafft.

Im vorliegenden Fall sind die privaten und offentlichen Interessen de-
ckungsgleich:

Mit der Plananpassung wird dem offentlichen Interesse an der Reali-
sierung einer Sporthalle im Zusammenhang mit einer Primarschule
Rechnung getragen.

Der private Grundeigentimer profitiert mit der Realisierung der Pri-
marschule mit Sporthalle auf seinem Grundstlck von einer erhéhten
Standortqualitat. Die Sporthalle erzeugt wenige Emissionen (Indoor-
Sport). Sie liegt zudem zwischen 50 und 100 m entfernt von den
Wohnbauten und an der stark belasteten Hauptstrasse (Zurichstra-
sse).
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Anpassungsbedarf
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Der private Grundeigentimer unterstutzt die Realisierung der Pri-
marschule und bekundet dies mit seiner Zustimmung zum angepass-
ten Gestaltungsplan.

4.3 Revisionspunkte

FUr den Bau der Sporthalle muss der bestehende Gestaltungsplan in
den folgenden Punkten angepasst werden:

Ausscheidung eines zusatzlichen Baubereichs G

Erhohung der maximal zulassigen Baumasse um 7'200 m?
(7'000 m? ausschliesslich im Baubereich G und 200 m? fur einen
Pausenunterstand konsumierbar)

Vergrosserung des Bereichs fUr unterirdische Bauten im Bereich
der Sporthalle

Abstimmung der Freiraumgestaltung und Wegefuhrung auf die
neue Bebauungssituation

Formale Anpassungen bezUglich des Namens des Gestaltungs-
plan, der zustandigen Organe (Gemeinderat statt Stadtrat) und
der beiliegenden Grundlagen (Richtprojekt, etc.)
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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
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5 ERLAUTERUNG VON
BESTIMMUNGEN UND PLAN

5.1 Zweck

Der Zweckartikel des privaten Gestaltungsplans THREE POINT (Kat.-
Nrn. 17780/17781) hat eine qualitativ hochstehende Wohn- und Ge-
werbeUberbauung mit integrierter Schulnutzung, attraktiven Freirau-
men und Fussgangerverbindungen fur die Offentlichkeit zum Ziel.

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

*  Die Einhaltung der stadtebaulichen Prinzipien und der Gestal-
tungsgrundsatze des Teilrichtplans "Zentrumszone Hochbord"
fUr Bebauung und Gestaltung der Freirdaume.

*  Die Bewaltigung des Verkehrsaufkommens.

*  Die Einhaltung der Pegelwerte gemass Art. 16b BO in den im Er-
ganzungsplan bezeichneten Gebieten.

*  Die Erfullung der Anforderungen an Arealiberbauungen.

5.2 Bestandteile und Geltungsbereich

Rechtsverbindlich sind die Bestimmungen und der zugehorige Situa-
tionsplan mit Schemaschnitt 1:500. Der vorliegende Erlauterungsbe-
richt dient den Behorden der Stadt Dubendorf und der kantonalen
Genehmigungsbehorde als Beurteilungshilfe und erlangt keine
Rechtsverbindlichkeit.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstlcke Kat.-Nrn. 17880 und
17881 mit einer Landflache von insgesamt 29'426 m?.

5.3 Erganzendes Recht

FUr die Beurteilung der Baubewilligungen ist neben dem Gestaltungs-
plan die jeweils glltige Bau- und Zonenordnung der Stadt Dubendorf
massgebend, soweit nicht kantonales Recht oder Bundesrecht vor-
geht.

Da die Bauordnung der Stadt Dibendorf noch nicht an die interkan-
tonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)
angepasst ist, stutzt sich der Gestaltungsplan auf das kantonale PBG
in der Fassung bis am 28. Februar 2017 ab.
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Anforderungen
Ziff. 4 Abs. 1 der Bestimmungen
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5.4 Gestaltung

Als Grundsatz gilt fur alle Bauvorhaben im Geltungsbereich des Ge-
staltungsplans, dass eine "sehr gute" Gesamtwirkung zu erreichen ist.
Die in § 71 PBG beschriebenen Kriterien sind wegleitend fur die Beur-
teilung. Der Gestaltungsplan und das von der Stadtbildkommission
beurteilte Richtprojekt bilden eine geeignete Grundlage zur Errei-
chung der geforderten sehr guten Gesamtwirkung.

Die Beurteilung der "besonders guten" Gestaltung gemass 8 71 PBG
ist im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.

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

§ 71. ! Die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung miissen
besonders gut gestaltet sowie zweckmadssig 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-
sorgungslosung; Art und Grad der Ausriistung.?

Hindernisfreies Bauen
Ziff. 4 Abs. 2 der Bestimmungen

Richtprojekt
Ziff. 4 Abs. 3-4 der Bestimmungen
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Die Anliegen fur Personen mit eingeschrankter Mobilitat sollen von
Beginn an berUcksichtigt werden. Bei der Projektierung der Gebaude
und Raumlichkeiten wird empfohlen, die Norm SN 521500, Ausgabe
2009 (Hindernisfreie Bauten) heranzuziehen.

Als Planungshilfen sind, insbesondere fur das Freiraumkonzept, die
SN-Norm 640075 "Fussgangerverkehr, Hindernisfreier Verkehrs-
raum" und die Richtlinien Behindertengerechte Fusswegnetze "Stras-
sen - Wege - Platze" der schweizerischen Fachstelle fur behinderten-
gerechtes Bauen (Zurich, 2003) beizuziehen.

Zur Vereinfachung des Vollzugs soll als Beurteilungsstandard das
Richtprojekt von Cerv + Wachtl dipl. Architekten, Maier Hess Architek-
ten und Studio Vulkan Landschaftsarchitektur vom 18.4.2018 inklu-
sive der erganzenden Unterlagen vom 7.1.2021 dienen. Dieses zeigt
exemplarisch auf, wie die Wohn- und GewerbeUlberbauung auf den
Grundstucken Kat. Nr. 17780/17781 gestaltet werden kann. Es hat
auf diesen Grundsttcken richtungsweisenden Charakter fur die
Uberbauung, insbesondere kubische Gliederung, architektonischer
Ausdruck, Materialien, Freiraume und Erschliessung. Ortsbauliche
Verbesserungen sind winschenswert und zu unterstutzen, Ver-
schlechterungen sind abzulehnen.
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Baubereiche fir Hauptgebaude
Ziff. 5 Abs. 1-2 der Bestimmungen

Vordacher
Ziff. 5 Abs. 3 der Bestimmungen

Privater Gestaltungsplan THREE POINT (Kat.-Nrn. 17780/17781), Dubendorf
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5.5 Bebauung

Hauptgebaude mussen innerhalb dieser Baubereiche errichtet wer-
den, wobei pro Baubereich nur ein Hauptgebaude erstellt werden
darf.

Wo maoglich, gewahrt der Gestaltungsplan gegenuber dem Richtprojekt
einen Projektierungsspielraum von rund 1 m. Ausnahmen bilden Si-
tuationen, wo ein Baubereich durch eine Verkehrsbaulinie begrenzt
wird.

Die Hohe des Sockelgeschosses korrespondiert mit der Gebaude-
héhe. Um das Sockelgeschoss hervorzuheben, sieht das Richtprojekt
Vordacher vor. Damit harmonische Proportionen gewahrleistet sind,
durfen einzelne Vordacher im Sockelgeschoss bis zu 3.0 m Uber die
Mantellinien hinausragen.

Davon ausgenommen sind die Nord- und Westseite des Baube-
reichs A, die Nordseite des Baubereichs B sowie die SUdseite des
Baubereichs G, welche durch eine Baulinie begrenzt sind. Hier gilt ge-
mass Ziff. 3 GP das Ubergeordnete kantonale Recht, wonach Vor-
sprunge bis max. 1.5 m erlaubt sind.

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

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

Bauliche Dichte
Ziff. 5 Abs. 4-5 der Bestimmungen
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Mit der maximal zuldssigen Ausnitzung von 212'185 m? Uber das ge-
samte Gestaltungsplangebiet wird die gemdss Zonenvorschriften der
Bau- und Zonenordnung zulassige Baumasse um 7'200 m? Gber-
schritten. Die zusatzlich gewahrte Baumasse darf jedoch lediglich im
Baubereich G (Sporthalle) und fir einen Pausenunterstand konsu-
miert werden.

Gemaéss der Berechnung in Kap. 2.1 entfallen min. 66'017.3 m? bis
max. 148'411.2 m® der Baumasse 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 verflgen
gegenuber dem Richtprojekt Uber einen angemessenen Spielraum.
Da dieser jedoch nicht sehr gross ausfallt, ist auch der Spielraum zur
Aufteilung der oberirdischen Baumasse eher gering.

32



Gesamthéhe
Ziff. 5 Abs. 6 der Bestimmungen

Hoéhenangaben Sicherheitszonenplan
Flughafen Zurich inkl. Gebdude A-E

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

Unterirdische Gebdude
Ziff. 5 Abs. 9 der Bestimmungen

Erdgeschosshdéhe
Ziff. 5 Abs. 10 der Bestimmungen
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Abgestimmt auf das Richtprojekt legt der Gestaltungsplan fur jeden
Baubereich eine Gesamthohe mittels Hohenkoten Uber Meer fest.
Neben der Verankerung des stadtebaulichen Konzepts sichert die
Bestimmung die Einhaltung der Vorgaben des Sicherheitszonenplans.

Gemass Teilrichtplan sind technische Aufbauten insbesondere bei
Hochhdusern grundsatzlich zu vermeiden resp. sind sie in den
Hauptkorper des Hochhauses zu integrieren. Sofern dies nicht mog-
lich ist, sind sie zusammengefasst einzuhausen und von den Fassa-
den soweit technisch sinnvoll und statisch vertretbar zurtckzuverset-

zen.

Zugunsten der Bepflanzung der Grunflache sind unterirdische Ge-
baude nur innerhalb der Baubereiche fur unterirdische Bauten zulds-
sig. Unterirdisch heisst, vollstandig unter dem gewachsenen Boden
liegend.

Insbesondere im Bereich der Zurich-, der Hochbord- und der Son-
nentalstrasse haben unterirdische Gebaude auf bestehende oder zu
planende Werkleitungskorridore Rucksicht zu nehmen und dirfen
nicht im Voraus sinnvolle Werkleitungsfiihrungen verunmoglichen.

Uberhohe Erdgeschosse (mind. 4.0 m bzw. 5.0 m) unterstutzen die
erwlnschten Erdgeschossnutzungen und ermdglichen eine entspre-
chende Flexibilitat bei der Nutzungsanordnung.

Die Erdgeschosshohe der beiden Gewebebauten A und B soll dabei
deutlich unter der Hohe der Erdgeschosse der Hochhduser bleiben,
damit die Beziehung der Proportionen zur Hohe eindeutig geklart ist.
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Besondere Gebaude
Ziff. 5 Abs. 11 der Bestimmungen
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Einzelne besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG, wie z.B. Velo-
unterstande sollen auf dem gesamten Areal angeordnet werden kon-
nen und sind deshalb auch ausserhalb der Baubereiche zulassig. Sie
muUssen jedoch die gestalterischen Anforderungen einer besonders
guten Gesamtwirkung im Sinne von § 71 PBG erflllen. So mUssen
beispielsweise Uberdachte Velounterstande in die Freiraumplanung
integriert sein.

Der anrechenbare Raum von besonderen Gebduden muss bei der
Baumassenberechnung berucksichtigt werden (vgl.

§ 258 Abs. 1 PBG). Die maximale bauliche Ausnttzung gemass

Ziff. 5 Abs. 5 darf dadurch nicht Uberschritten werden. Der fur die
Schule geplante Pausenunterstand mit einer Grundflache von rund
60 m? und einer maximalen Hohe von 3.3 m gilt ebenfalls als beson-
deres Gebaude. In Ziff. 5 Abs. 5 werden 200 m? exklusiv fur diesen
konsumierbare Baumasse eingeraumt.

§ 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 Riume, die als 6ffentliche Verkehrsflichen

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

Hochhauser
Ziff. 5 Abs. 12 der Bestimmungen
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In den Baubereichen C, D und E sind Hochhauser, d.h. Gebaude von
mehr als 25 m Hohe (§ 282 PBG), zulassig.

Hochhauser mussen, verglichen mit einer gewdhnlichen Uberbau-
ung, ortsbaulich einen Gewinn bringen oder durch die Art und
Zweckbestimmung eines Gebdudes bedingt sein. Sie sind gemass

§ 284 Abs. 1 und 2 PBG architektonisch besonders gut zu gestalten.
Die Ausnltzung darf nicht grésser als bei einer gewohnlichen Uber-
bauung sein. Die Nachbarschaft darf durch Hochhauser nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden, insbesondere nicht durch Schatten-
wurf in Wohnzonen oder gegenlber bewohnten Gebduden

(8 284 Abs. 4 PBG).

Mit dem Richtprojekt bzw. mit den geplanten Bestimmungen im Ge-
staltungsplan werden die genannten Anforderungen erfullt.

FUr eine spatere Beurteilung des Schattenwurfes wird im Gestal-
tungsplan der 2-Stunden-Schatten des Vergleichsprojekts definiert.
Dieser basiert auf einem Vergleichsprojekt mit einer Gesamthdhe von
25 m, welches in seinen Ausmassen durch die rechtskraftigen Bauli-
nien, den Strassenabstand und Art. 16 BO definiert wird.

Der Zwei-Stunden-Schatten wird am mittleren Wintertag (3. Novem-
ber) ermittelt. Der Schattenwurf wird nicht interpoliert, sondern im
Minutenraster flr alle Punkte auf dem Plan berechnet. Zahlt ein
Punkt mindestens 120 Uberlagerungen eines Minuten-Schattens, so
ist er innerhalb des 2-Stunden-Schatten-Perimeters. Im Gestaltungs-
plan wird der Schatten des Vergleichsprojektes (Baute auf der Bauli-
nie) als geometrische Vorgabe verbindlich festgehalten.
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Definiertes Vergleichsprojekt mit

2-Stunden-Schatten

Nachweis Schattenwurf Richtprojekt
(Quelle: Arbeitsgemeinschaft
Cerv + Wachtl / Maier Hess, 27.3.2018)

blau:  Hochhaus-Projekt

rot:  Vergleichs-Projekt 25m

Parameter der Solar-Simulation

Standort:

Azimuth:

Datum:
Sonnenscheindauer:
Intervall:

Software:

47397 N / 8.602 E
-10.28°

3. November

Sh 42 min.

1 Minute
Vectorworks 2018
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Damit wird die hohe Exaktheit der Berechnung vorgegeben und
gleichzeitig verhindert, dass mogliche Parzellierungen innerhalb des
GP-Perimeters Einfluss auf den Schattenwurf haben.

/ .
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Eigenverschattung

Berechnung maximale und effektive Son-
nenscheindauer

Dachgestaltung
Ziff. 5 Abs. 13-14 der Bestimmungen
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Privater Gestaltungsplan THREE POINT (Kat.-Nrn. 17780/17781), Dubendorf
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Die Wohnungen in den drei Tirmen sind alle Gber Eck angeordnet.
Sie haben eine grosszigige, rundumlaufende Verglasung. lhre gros-
sen Fenster lassen nicht nur bei diffusen Lichtsituationen viel Licht
eindringen, sie bringen vor allem auch eine spektakulare Aussicht
Uber das Glattal. Der Eintritt von Sonnenschein Uber die Fenster
steht in architektonischer Sicht, aber auch in Sinne von allgemeiner
Lebensqualitat, nicht im Vordergrund.

Am mittleren Wintertag (3. November) ergibt sich fur die Wohnungen,
wenn sie komplett freistehen wirden, eine theoretisch mdgliche ma-
ximale Sonnenscheindauer im "schlechtesten Geschoss" gemass
nachstehender Tabelle:

Zuordnung Sonnenscheindauer

Haus Wohnung Max. Effektiv Relativ
Cc NW 4h 13m 4h 13m 100%
Cc NE 5h 32m 4h 59m 90%
Cc SE 9h 45m Sh 45m 100%
C SW 9h 45m 9h 45m 100%
D NW 4h 13m 1h 54m 45%
D NE 5h 32m 2h 40m 48%
D SE 9h 45m 5h 37m 58%
D sSw 9h 45m 4h 52m 50%
E NW 4h 13m 4h 13m 100%
E NE 5h 32m 5h 32m 100%
E SE 9h 45m Sh 45m 100%
E Sw 9h 45m 9h 45m 100%
Besonnung 83%
Verschattung 17%

Wird die Dauer des Sonnenscheins in der Wohnung in der Simulation
gemessen und mit dem theoretischen Maximum verglichen, ergibt
sich eine Beeintrachtigung von hochstens 17%. Je hoher oben das
beschriebene Geschoss liegt, desto geringer die Verschattung.

Entsprechend dem Richtprojekt sind - mit Ausnahme von Baufelder F
und G - nur Flachdacher zulassig. Im Interesse der Wasserretention
und mit Rucksicht auf das Mikroklima sowie aus gestalterischen
Grunden sind sie grundsatzlich, und nach ihren Nutzungen unter-
schieden, zu begrunen. Sollte dies technisch oder betrieblich nicht
moglich oder wirtschaftlich nicht tragbar sein, ist dies im Baubewilli-
gungsverfahren zu begrinden.

Von der Vorschrift zur Begrinung der Flachdacher ausgenommen
sind Bereiche, welche als Terrasse genutzt werden.
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Gewachsener Boden
Ziff. 5 Abs. 15 der Bestimmungen

Privater Gestaltungsplan THREE POINT (Kat.-Nrn. 17780/17781), Dubendorf
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Gemass & 5 Abs. 1 ABV gilt grundsatzlich der bei Einreichung des
Baugesuchs bestehende Verlauf des Bodens als gewachsener Boden.
Bei der erstmaligen Uberbauung eines noch freien Grundstticks ist
der Verlauf der Hohenlinien durch bestehende Hohenkurvenplane
und Terrainkoten der Vermessung zu bestimmen. Daher ist der ge-
wachsene Boden ein Faktum, von dem auszugehen ist.

Mit dem Gestaltungsplan besteht jedoch die Mdglichkeit, im Hinblick
auf die beabsichtigte Nutzung des Grundstlcks den gewachsenen
Boden neu festzulegen (vgl. 8 5 ABV). Von dieser Moglichkeit wird im
vorliegenden Gestaltungsplan Gebrauch gemacht, indem der Terrain-
verlauf im Hohenlinienplan (Bestandteil des Situationsplans) ange-
passt wird.

§ 5 ABV in der Fassung bis am 28. Feb-
ruar 2017

§5. ' Gewachsener Boden ist der bei Einreichung des Baugesuchs
bestehende Verlauf des Bodens.
2 Auf frithere Verhiltnisse ist zuriickzugreifen, wenn der Boden
a. innert eines Zeitraums von 10 Jahren vor der Baueingabe in einem
im Zeitpunkt der Ausfiihrung der Bewilligungspflicht unterliegen-
den Ausmass aufgeschiittet und das neue Terrain in der baurecht-
lichen Bewilligung oder in einem formlichen 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.
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Heute besteht im nordostlichen Bereich des Areals eine muldenar-
tige Verformung des Geldandes. Es besteht ein beachtlicher Hohenun-
terschied gegentber dem Niveau der umliegenden Strassen (rund 2-
3 m). Kunftige Gebaude im Bereich der Mulde waren aus stadtebauli-
cher Sicht nicht zweckmassig.

Die nachfolgende Abbildung zeigt, welche Anderungen der Hohenli-
nien mit dem vorliegenden Gestaltungsplan vorgenommen werden.
Zusatzliche Terrainveranderungen im Bereich der Tiefgaragenzufahrt
sind zuldssig.
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Privater Gestaltungsplan THREE POINT (Kat.-Nrn. 17780/17781), Dubendorf
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Heutiges Terrain
(Quelle: Gossweiler Ingenieure AG,
6.9.2017)

Ubersicht Uber die Anpassung der
Hohenlinien

blau = neue Hohenlinien
schwarz = bestehende Hohenlinien
orange = aufzuhebende Hohenlinien

grin = Planungsperimeter

Zlflrinhm.-

5.6 Nutzung

Nutzweise Gemass Art. 17 BO sind in Zentrumszonen Wohnungen, Buros, Ateli-
Ziff. 6 Abs. 1 der Bestimmungen ers, Praxen, Liden sowie méssig stérendes Gewerbe zuléssig.

Die Nutzung innerhalb der einzelnen Baubereiche ist so geregelt,
dass zwischen massig storender Betriebsnutzung und Wohnnutzung
durch entsprechenden Abstand eine gentgende Pegelreduktion si-
chergestellt wird.

Daruber hinaus sind die gemass Erganzungsplan Hochbord minima-
len und maximalen Wohnanteile einzuhalten.
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Privater Gestaltungsplan THREE POINT (Kat.-Nrn. 17780/17781), Dubendorf
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Gemass Art. 16b Abs. 3 BO sind folgende Nutzungen von den Bestim-
mungen zum minimalen Wohnanteil ausgenommen:

. Bildung (z.B. Schulen)

*  Begegnung (z.B. Versammlungszentren)

. Kultur (z.B. Konzertsaal)

. Sport (z.B. Sporthalle)

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

Die nachstehende Tabelle ordnet die Wohnanteile des Richtprojekts
in diese formalen Vorgaben (vgl. Berechnung in Kap. 2.1) ein:

min. Baumasse fur Baumasse fur Wohnen max. Baumasse fur Woh-
Wohnen gemass Ergan- gemass Richtprojekt nen gemass Erganzungs-
zungsplan Hochbord plan Hochbord

66'017.3 m? 148'000 m? 148'411.2 m?

Gemass regionalem Richtplan ist das Gebiet Hochbord Teil eines
Zentrumsgebiets von kantonaler Bedeutung. Der Richtplan schreibt
vor, dass die Gemeinden in den Zentrumsgebieten nutzungsplane-
risch je mind. 25% der Gesamtnutzflachen fur Wohnen bzw. Arbeiten
sichern mussen. Gemass PBG mussen die Nutzungsplanungen jeder
Art und Stufe der Richtplanung entsprechen (8 16 Abs. 1 PBG). Die
Gemeinden kénnen in der Bau- und Zonenordnung die Uberbaubar-
keit und die Nutzungsweise der Grundstlcke regeln, sofern diese
nicht abschliessend durch eidgendssisches oder kantonales Recht
bestimmt werden (§ 46 Abs. 1 PBG). Die Bau- und Zonenordnung ist
grundeigentumerverbindlich.

Die Stadt Dubendorf hat flr das Gebiet Hochbord einen Teilrichtplan
"Zentrumsgebiet Hochbord" erarbeitet, um die Vorgaben des kanto-
nalen und regionalen Richtplans zu vertiefen und behordenverbind-
lich festzulegen. Die grundeigentimerverbindliche Festlegung und
die Regelung der Ubrigen Aspekte sind in der Bau- und Zonenord-
nung respektive im Erganzungsplan enthalten.

Der Teilrichtplan sieht fur das Zentrumsgebiet eine Mischnutzung im
Zielbereich von 50% Wohnen vor. Allerdings soll von einem Zwang
zur Mischung innerhalb von Uberbauungen unbedingt abgesehen
werden. Da die GrundstUcke unterschiedliche Lagequalitaten aufwei-
sen, das Wohnen im Gebietsinnern gestarkt werden soll und die regi-
onalen Vorgaben eingehalten werden mussen, wurde in der Zone Z4
eine spezifische Regelung der Wohnanteile vorgenommen.

Um die Festlegung der Wohnanteile zu verdeutlichen wurde ein Er-
ganzungsplan "Hochbord" erarbeitet. In diesem Plan wurden die mi-
nimalen und maximalen Wohnanteile parzellenscharf festgelegt. Die
Wohnanteile entsprechen den Vorgaben aus dem Teilrichtplan "Zent-
rumszone Hochbord".
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Publikumsorientierte

Nutzungen
Ziff. 6 Abs. 2 der Bestimmungen

Nutzungen im Erdgeschoss
Ziff. 6 Abs. 3 der Bestimmungen

Offentliche Nutzung
Ziff. 6 Abs. 4 der Bestimmungen
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Privater Gestaltungsplan THREE POINT (Kat.-Nrn. 17780/17781), Dubendorf
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Um sicherzustellen, dass die regionalen Vorgaben eingehalten wer-
den, wurden mit den definierten Wohnanteilen gemass Erganzungs-
plan "Hochbord" verschiedene Szenarien gerechnet, die sowohl die
minimalen als auch die maximalen Wohnanteile berucksichtigen (vgl.
Anhang im Entwicklungskonzept Hochbord). Da das Zentrumsgebiet
Uber das Gebiet Hochbord hinausgeht, wurden die Berechnungen
sowohl fur das Zentrumsgebiet Hochbord separat als auch fur das
gesamte Zentrumsgebiet durchgeflhrt. Die verschiedenen Szenarien
zeigen, dass in jedem Fall ein min. Wohn- bzw. Gewerbeanteil von
25% eingehalten wird.

Mit Gestaltungsplanen werden flr bestimmt umgrenzte Gebiete Zahl,
Lage, dussere Abmessungen sowie die Nutzweise und Zweckbestim-
mung der Bauten bindend festgelegt. Dabei darf von den Bestim-
mungen Uber die Regelbauweise und von den kantonalen Mindestab-
standen abgewichen werden (8 83 Abs. 1 PBG). Erfordern die
Umstande insbesondere in weitgehend Uberbauten Gebieten keine
umfassende Regelung, kann sich der Inhalt eines Gestaltungsplans
auf einzelne Anordnungen beschranken (§ 83 Abs. 4 PBQ).

Der vorliegende Gestaltungsplan trifft beziglich Nutzweise keine von
der Grundordnung abweichende Regelung. Insbesondere halt er sich
bezUglich der Nutzweise an die im Erganzungsplan festgelegten
Wohnanteile. Die Anforderungen des kantonalen und regionalen
Richtplans wurden mit der Nutzungsplanung erfullt und grundeigen-
tumerverbindlich umgesetzt.

Der grundeigentUmerverbindliche Erganzungsplan sichert somit die
minimalen Wohn- bzw. Gewerbeanteile von 25% gemass regionalem
Richtplan. Ein erganzender Nachweis dazu ist demnach nicht erfor-
derlich.

In dem im Erganzungsplan Hochbord als auch im Situationsplan be-
zeichneten Bereich entlang der Hochbordstrasse sind in der ersten
Raumtiefe publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen zu realisie-
ren. Die Hohenlage des Erdgeschosses ist gemass Art. 16b Abs. 4 BO
so anzusetzen, dass die Zugange von der Strasse her stufenlos er-
reicht werden kénnen.

Die Nutzungen im Erdgeschoss der Hauptgebdude inkl. deren Anbin-
dung an den Aussenraum sind zentral fur die Qualitat des Gesamt-
konzepts. Eine transparente Ausbildung der Erdgeschosse - insbe-
sondere der Eckpartien - tragt zur Schaffung von raumlichen
BezUgen zwischen den Bauten bei.

Zur Forderung der Belebung des Areals muss die Dachterrasse des
Gebdudes im Baubereich C sowie das Dach der Sporthalle (Baube-
reich G) offentlich zuganglich sein.
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Pavillon
Ziff. 6 Abs. 5 der Bestimmungen

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
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Privater Gestaltungsplan THREE POINT (Kat.-Nrn. 17780/17781), Dubendorf
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Losgeldst von den Turmen liegt am Rande der grossen Wiese im
Ubergang zum Grundsttick der Mobimo ein Parkpavillon. Im Zusam-
menspiel mit dem Park und seinen diversen Nutzungen soll er zum
gemeinsamen Treffpunkt des Hochbords werden. Ausgestattet mit
Klche und WC-Anlagen bietet er das Potenzial fur eine kleine Gastro-
nomie, die temporar oder fix betrieben werden kann. In seiner Mass-
stablichkeit als eingeschossiger Pavillon schafft er bewusst einen
Kontrapunkt zu den umliegenden grossen Bauten. Er ist wahrend de-
finierten Offnungszeiten fur die Offentlichkeit frei zuganglich.

5.7 Freiraum

Als Grundsatz gilt fur alle Bauvorhaben im Geltungsbereich des Ge-
staltungsplans, dass eine hohe Aufenthaltsqualitat erreicht und eine
Okologisch wertvolle Nahumgebung geschaffen wird. Diese Gestal-
tungsqualitaten sicherzustellen, ist Sache der Baubehdrde im Baube-
willigungsverfahren.

Der Freiraum ist offentlich zuganglich. Die damit verbundenen unent-
geltlichen Zugangsrechte sind vor Baufreigabe im Grundbuch einzu-
tragen.

Mit der Baueingabe ist flr die Freiraumgestaltung ein landschaftsar-
chitektonisches Projekt einzureichen. Das Freiraumkonzept zielt auf
eine ganzheitliche Freiraumplanung ab und fokussiert in erster Linie
auf die offentlich zuganglichen Freirdume.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens sind die Spiel- und Ruhefla-
chen nachzuweisen, deren Flache gemass Art. 37 Abs. 1 BO mindes-
tens 15% der fur die Wohnnutzung zur Verfligung stehenden Ge-
samtnutzflachen umfasst.

Das Richtprojekt sieht 54'516 m? fur die Wohnnutzung vor. 15% da-
von entsprechen 8'177 m?. Bereits das Randband umfasst rund
10'000 m? und die grosse Wiese zusatzliche 5'000 m?, womit das
Richtprojekt die Anforderung einhalt.

Die Konzeption des Freiraums lehnt sich an das Zwiebelschalenprin-
zip an, wobei die Wiese die zentrale Flache bildet. Sie ist begrunt, 6f-
fentlich zuganglich, nicht Uberstellt und weist eine hohe Aufenthalts-
qualitat auf.

Die zentrale Wiese ist umgeben von einem sogenannten Platzband.
Es istin seiner Materialisierung grundsatzlich harter ausgebildet, um-
fasst aber unterschiedliche Oberflachen (Beton, Asphalt, Chaussie-
rung, Schotterrasen). Es dient in erster Linie dazu, die Durchwegung
des Areals zu gewahrleisten.
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Randband
Ziff. 7 Abs. 5 der Bestimmungen

Bepflanzung
Ziff. 7 Abs. 6-7 der Bestimmungen

Baumreihen
Ziff. 7 Abs. 8 der Bestimmungen

Zu- und Wegfahrt
Ziff. 8 Abs. 1 der Bestimmungen
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Das Randband bildet die dusserste Schale des Konzepts und ist da-
mit der Bereich zwischen offentlichem und privatem Grundeigentum.

Der Freiraum im Gestaltungsplanperimeter soll unabhangig vom
Grundeigentum fur die Offentlichkeit zuganglich sein. Geméass dem
behordenverbindlichen Teilrichtplan durfen 6ffentlich zugangliche
Freiraume zu den anstossenden Strassenraumen nicht mit baulichen
Mitteln abgegrenzt werden. Sie bilden mit dem angrenzenden Stras-
sen- oder Platzraum eine gestalterische Einheit.

Aus 6kologischen Uberlegungen sind fur die Begriinung des Frei-
raums standortgerechte Pflanzenarten zu verwenden.

Gemass Teilrichtplan ist die Hochbordstrasse beidseitig und die Son-
nentalstrasse an ihrer Stidseite mit Baumen zu bepflanzen.

Im Leitungsbereich der Hochspannungsleitung (10.7 m ab der Lei-
tungsachse) ist darauf zu achten, dass nur niedrigwachsende Baume
zum Einsatz kommen oder diese auf max. 10 m Héhe gepflegt wer-
den (vgl. Teilrichtplan Zentrumszone Hochbord, S. 9).

Abgestutzt auf Art. 16b Abs. 6 BO und den Erganzungsplan Hoch-
bord, ist an den im Plan Situationsplan schematisch bezeichneten La-
gen eine Baumreihe zu pflanzen. Damit wird die Ubergeordnete Idee
sichergestellt, dass die Unterscheidung der Strassenhierarchien (pri-
mare und sekundare Achse) anhand der Bepflanzung ablesbar ist.

5.8 Verkehrserschliessung und Parkierung

Gemass Teilrichtplan erfolgt von der Hochbordstrasse abgehend eine
rlckwartige Erschliessung der Baufelder. Zufahrten zu den Tiefgara-
gen sind an den sekundaren oder tertiaren Achsen anzuordnen (vgl.
Teilrichtplan in Kap. 2.1).

Bei der Erschliessung Uber die Sonnentalstrasse bestehen jedoch si-
cherheitstechnische, stadtebauliche, wirtschaftliche und funktionale
Defizite (vgl. Abbildung). Entgegen der Festlegung im Teilrichtplan er-
folgt die Zu- und Wegfahrt der Parzellen Kat.-Nrn. 17780/17781 fur
den Autoverkehr deshalb in Absprache mit den Abteilungen Stadtpla-
nung, Tiefbau und Sicherheit der Stadt Dubendorf Uber die Hoch-
bordstrasse.

Zufahrten auf der Hochbordstrasse sind grundsatzlich unzulassig,
weshalb die Anzahl der Zufahrten minimiert werden muss. Da eine
zukinftige Uberbauung der Nachbarparzelle Kat. Nr. 17411 nur Uber
die Hochbordstrasse erschlossen werden kann, wird diese Zufahrt
mit der Zufahrt der der Parzellen Kat.-Nrn. 17780/17781 zusammen-
gelegt.
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Abwdagung Vor- und Nachteile verschie-

dener Rampenpositionen
(Quelle: Arbeitsgemeinschaft

Cerv + Wachtl / Maier Hess, 27.3.2018)

# Postion der Rampe, Funktionalitat

1 Hochbordstrasse
Via Rechtsabbieger, wenden via Kreisel

2 Im Haus A
Via Rechtsabbi (Ver wie #1)

3 Zwischen Haus A+ B
Via Rechtsabbieger (verg. #2)

4 Unmittelbar gstlich an Haus B
Via Rechtsabbieger (verg. #2)

5 Insel gstlich von Haus B
Rechts- und Li i im Ei eich

6 Zwischen Haus D und Nachbar
Rechts- und Linksabbieger

7 Ostlich Haus E
Geradeaus via Stichstrasse / Fahrt durch Parkraum
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Dabei wird der Ruckstau, welcher durch die Zu- und Wegfahrt des
Areals auf der Hochbordstrasse entstehen kénnte, durch eine genu-
gend lange Rampe der Tiefgarage abgefangen. Die Verkehrssituation
auf der Hochbordstrasse muss detailliert untersucht werden, da sich
auf der Hochbordstrasse direkt vor der Zufahrt der Parzellen Kat.-
Nrn. 17780/17781 eine Linksabbiegespur befindet und die Strasse in
Stosszeiten stark belastet ist. Deshalb muss, wenn nicht anders mog-
lich, bei der Wegfahrt von den Parzellen Kat.-Nrn. 17780/17781 ein
Rechtsabbiegegebot installiert werden.

Die Rampe im Norden des Perimeters erschliesst die unterirdischen
Veloabstellplatze und ist somit dem Veloverkehr vorbehalten.

Sicherheitsaspekte

im Fi bereich

Ubersichtlichkeit fur Velos / Veloroute

Trennung Fussgénger / Velos / Autos

Stédtebau / Architektur

Er i g offentlicher

Entwertung Park / Freiraum
Entwertung der Architektur

Entwertung der Adresse
Beeintrachtigung Nachbar
Wirtschaftlichkeit

Beeintrachti ivitat des Erdg
Etappierbarkeit / Abhéngigkeit
Funktionalitat
Steilheit / Befahrbarkeit Rampe
Riickstau auf Areal mdglich

Lirm / Schallschutz
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Offentliche Fusswege

Ziff. 8 Abs. 2 der Bestimmungen

Notzufahrt

Ziff. 8 Abs. 3 der Bestimmungen

Veloabstellplatze

Ziff. 8 Abs. 4 der Bestimmungen

Parameter zur Berechnung der Anzahl

Veloabstellplatze gemass
Art. 12 Abs. 2 PPV
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Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Der behdrdenverbindliche Teilrichtplan schreibt zwischen der Zurich-
und der Sonnentalstrasse eine Fusswegverbindung vor. Fur die Areal-
entwicklung 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 Ko-
ordination Schweiz FKS beizuziehen.

Die Zahl der Abstellplatze fur Velos berechnet sich nach der kommu-
nalen Verordnung Uber die Fahrzeugabstellplatze.

Wohnen 1 VP /40 m? GNF
Verkauf, tagliche Guter / Lebensmittel 1 VP /100 m? GNF
Verkauf, Nicht-Lebensmittel 1 VP /400 m? GNF
Gastgewerbe 1VP /5 -10 Sitzplatze
Dienstleistung / Kleingewerbe 1 VP /200 - 400 m? GNF
Industrie / Gewerbe 1 VP /500 - 1000 m? GNF

Das Richtprojekt umfasst folgende Geschossflachen:

*  Wohnnutzung: 54'516 m?

. Gewerbe / Dienstleistung (inkl. Schule): 16'229 m?
. Gastronomie: 500 m? (= ca. 100 Sitzplatze)

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

Nutzung Min. Anzahl VP Max. Anzahl VP
Wohnen 1363 1363
Dienstleistung 40 81

(inkl. Schule)

Gastronomie 10 20

Total 1413 1464

Die nachstehenden Abbildungen zeigen, wo die gemass Richtprojekt
geplanten Veloabstellplatze angeordnet sind.
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Privater Gestaltungsplan THREE POINT (Kat.-Nrn. 17780/17781), Dubendorf
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Anordnung VP in der Tiefgarage
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Autoabstellplatze
Ziff. 8 Abs. 5-7 der Bestimmungen

Parameter zur Berechnung des Grenzbe-
darfs gemass kantonaler Wegleitung, S. 4

Parameter zur Berechnung des massge-
blichen Bedarfs (in % des Grenzbedarfs)
gemass kantonaler Wegleitung, S. 7
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Privater Gestaltungsplan THREE POINT (Kat.-Nrn. 17780/17781), Dubendorf
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

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

Lebensmittel

Nicht-Lebensmittel

Gastbetriebe
Restaurant, Café
Konferenzraume, Sali

Hotel

1 PP/ 150 m? mGF

1 PP/ 200 m? mGF

1 PP/ 40 Sitzplatze

1 PP/ 7 Zimmer

e A Parkplatze Bewohner Besucher
T fiir oder und
Nutzungsart TR Beschaftigte Kunden
Wohnen 1 PP/ 80 m? mGF + 10% der Bewohner-PP
oder 1 PP/ Wohnung
Verkaufsgeschafte

1 PP/ 30 m?> mGF (2)

1 PP/ 70 m? mGF (2)

1 PP/ 6 Sitzplatze
1 PP/ 10 Sitzplatze
1 PP/ 2 Zimmer

Biiro, Dienstleistungen, Verwaltungen,
Gewerbe und Industrie (1)

publikumsorientierte Betriebe (3)
nicht publikumsorientierte Betriebe
industrielle und gewerbliche Fabrikation

Lagerflachen

1 PP/ 80 m? mGF
1 PP/ 80 m? mGF
1 PP/ 150 m? mGF
1 PP/ 300 m? mGF

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 DU-
bendorf der Gemeindetyp 2 und aufgrund der Lage des Areals die

OV-Gliteklasse A massgebend.

Benttzer-|Bewohner Beschaftigte Besucher
Kategorie Kunden
1)

Guteklasse min. max. min. max. min. | max.
OV-Erschliessung % % % % % %
Klasse A 40 60 20 30 30 45
Klasse B bb 80 30 45 40 60
Klasse C 70 100 45 65 50 80
Klasse D 85 110 60 90 70 100
keine Glteklasse 100 120 90 110 90 110

Den nachstehenden Tabellen ist zu entnehmen, dass im Areal min-
destens 355 PP erstellt werden mussen resp. max. 533 PP erstellt
werden konnten. Der Gestaltungsplan legt fest, dass dieser Spiel-
raum nicht vollstandig ausgeschdpft 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

Berechnung Fahrtenaufkommen
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Nutzung, Nutzergruppe Anzahl PP

Wohnen, Bewohner 681

Wohnen, Besucher 68

Gewerbe, Beschdftigte 203

Gewerbe, Kunden 54

Gastronomie, Beschdftigte | 3

Gastronomie, Kunden 17

Total 1'026

Nutzung, Nutzergruppe min. Anzahl PP max. Anzahl PP
Wohnen, Bewohner 273 409
Wohnen, Besucher 20 31
Gewerbe, Beschdftigte 41 61
Gewerbe, Kunden 16 24
Gastronomie, Beschaftigte | 1 1
Gastronomie, Kunden 5 8
Total 355 533

Der Aussenraum ist mit Ausnahme von einzelnen Abstellplatzen fur
den Guterumschlag und fur die Besucher frei von Parkplatzen, wes-
halb die Parkplatze unterirdisch anzuordnen sind.

Eine angemessene Anzahl der Parkplatze ist rollstuhlgerecht auszu-
bauen und zu bezeichnen

Zur Ermittlung des generierten Verkehrsaufkommens werden die ge-
mass Bestimmungen max. zuldssigen 490 PP mit einem ihrer Nut-
zung entsprechenden Richtwert des spezifischen Verkehrspotenzials
(SVP) multipliziert. Die Anzahl PP pro Nutzung wird linear vom mass-
geblichen Bedarf abgeleitet (vgl. Tabelle oben). Fir das SVP wird der
Mittelwert von normaler und intensiver Nutzung gemass Leitfaden
Fahrtenmodell der Stadt Zurich (Januar 2007, Aktualisierung Marz
2016) verwendet.

Nutzung, Nutzergruppe Anzahl PP SVP Anzahl Fahrten
Wohnen, Bewohner 376 2.5 940

Wohnen, Besucher 28 2.5 70

Gewerbe, Beschdftigte 56 3 168

Gewerbe, Kunden 22 8 179
Gastronomie, Beschaftigte | 1 3 2
Gastronomie, Kunden 7 9 62

Total 490 29 1'421
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Mobilitatskonzept
Ziff. 8 Abs. 8 der Bestimmungen

Nachhaltigkeit/Energie
Ziff. 9 Abs. 1-2 der Bestimmungen

Hochstanteil an nicht erneuerbaren
Energien

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan THREE POINT (Kat.-Nrn. 17780/17781), Dubendorf
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Das Verkehrsaufkommen soll moglichst reduziert und die Verkehrs-
mittelwahl in Richtung vermehrter Nutzung des 6ffentlichen Verkehrs
und des Velo- und Fussverkehrs beeinflusst werden. Dazu ist ein Mo-
bilitatskonzept zu erstellen, das mindestens die folgenden Inhalte
umfasst:

*  Ziele

*  Zusammenspiel von Parkplatz-Angebot und erwarteter Park-
platz-Nachfrage

*  Umsetzung der Parkplatzbewirtschaftung

* Informationen/Anreize zur Benutzung des 6ffentlichen Verkehrs
sowie des Fuss- und Veloverkehrs

* Anzahl(in Abhdngigkeit der Nutzungsintensitat), Lage und Aus-
stattung von Abstellpldtzen fir Motorrader und Velos

*  Monitoring

*  Massnahmen, sofern die Ziele mit dem Mobilitatskonzept nicht
erreicht werden

5.9 Umwelt

Gemass Kapitel 8.6 der kommunalen Energieplanung der Stadt DU-
bendorf muss im Rahmen von Gestaltungsplanen bei Neulberbau-
ungen ein Zielwert von maximal 30% des zuldssigen Energiebedarfs
an fossiler Energie nachgewiesen werden. Dabei handelt es sich um
eine Verscharfung von 8§ 10 a. des kantonalen Energiegesetzes
(EnerG), wonach fossile Energie im Umfang von maximal 80% zuge-
lassen ist. Massgebend fUr den zulassigen Warmebedarf ist gemass 8
47 a. BBV | der Grenzwert fur den Heizwarmebedarf (Qn,i) zuzlglich
dem Warmebedarf fir Warmwasser (Qww). Diese Werte werden in
den Warmedammvorschriften der Baudirektion des Kantons Zurich
definiert.

100%

{ (= Grenzwert gem. § 47 a. BBV )

80%
(gem. § 10 a. EnerG)

30%
(gem. komm. Energieplanung Stadt Diibendorf)
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Larmwerte
Ziff. 9 Abs. 3 der Bestimmungen

Larmschutzanlagen
Ziff. 9 Abs. 4 der Bestimmungen

Lichtemissionen
Ziff. 9 Abs. 5 der Bestimmungen
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Im Richtprojekt ist vorgesehen, fur die Bereitstellung der fur den Be-
trieb der Uberbauung notwendigen, von aussen zugefihrten Energie
nicht mehr Treibhausgase (CO,) entstehen zu lassen als bei einem
Vergleichsprojekt, welches die aktuellen Vorgaben fur MINERGIE er-
fullt. FUr den Vergleich war der europaische Strommix (UCTE) mass-
gebend und es wurden keine AbzUge fur Prozessenergie und derglei-
chen gemacht.

Das Areal liegt gemass Zonenplan in der Larmempfindlichkeitsstufe
(ES) lllund ist im Erganzungsplan als Baufeld mit erhdhtem Larm-
schutz bezeichnet. Infolgedessen ist im Gestaltungsplanverfahren ge-
mass 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. Mas-
sgebend ist die Beurteilungspraxis "Neue Wohnnutzungen im larmi-
gen Siedlungsraum" der Fachstelle Larmschutz.

Mit dem Richtprojekt sind die Vorgaben eingehalten. Der detaillierte
Nachweis erfolgt in den beiliegenden Larmgutachten.

Bei einem Neubau ist es zweck- und vor allem verhaltnismassig, den
Larmschutz mit Massnahmen am Gebaude zu gewahrleisten. Diese
Vorgabe wird insbesondere durch stadtebauliche Uberlegungen ge-
starkt. Aus diesem Grund sind Larmschutzwande oder Larmschutz-
walle nicht zulassig.

Lichtimmissionen sind im Sinne des Bundesgesetzes tUber den Um-
weltschutz (USG) "Einwirkungen von Strahlen". Sie kdnnen sich sto-
rend auf den Menschen oder negativ auf lichtempfindliche Arten aus-
wirken und sind im Sinne der Vorsorge durch Massnahmen an der
Quelle zu begrenzen (Art. 11 USG). Bei der Ausgestaltung von Be-
leuchtungen im Aussenraum sind diese so zu gestalten, dass Uber-
massige Lichtemissionen vermieden werden. Das ARE empfiehl,
hierzu die vom BAFU bereitgestellte "Empfehlung zur Vermeidung
von Lichtemissionen", das vom Kanton bereitgestellte Merkblatt
"Lichtverschmutzung vermeiden" sowie die technische Norm SIA 491
"Vermeidung unngtiger Lichtemissionen im Aussenraum" zu beruck-
sichtigen. Die geplanten Aussenraumbeleuchtungen mussen im Rah-
men des Baubewilligungsverfahrens auf inre Vereinbarkeit mit den
geltenden Bau- und Umweltschutzvorschriften Uberprift werden.
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Werkleitungen
Ziff. 10 Abs. 1-2 der Bestimmungen

Entwasserung
Ziff. 10 Abs. 3-4 der Bestimmungen

Abfallentsorgungsanlagen
Ziff. 10 Abs. 5 der Bestimmungen

Bauten und Anlagen
Ziff. 11 Abs. 1-5 der Bestimmungen

Inkrafttreten
Ziff. 12 Abs. 1 der Bestimmungen
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5.10 Versorgung und Entsorgung

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

Das Areal wird im Teil-Trennsystem entwdssert. Zusammen mit dem
Baugesuch ist ein Entwasserungskonzept einzureichen.

Es wird davon ausgegangen, dass die Retention des ganzen Areals
gesamthaft fur alle Baubereiche geldst wird. Hierfur ist eine grosszu-
gige Flache im sudwestlichen Teil des Areals vorgesehen.

In den im Situationsplan bezeichneten Bereichen kann je eine unter-
irdische Abfallentsorgungsanlage angeordnet werden. Sie sind be-
sonders gut in die Umgebung einzuordnen und mussen Bestandteil
des Freiraumkonzepts sein. FUr den Betrieb der Anlage darf kein 6f-
fentlicher Raum beansprucht werden, d.h. die Leerung der Anlage
muss vollstandig auf privatem Grund abgewickelt werden.

5.11 Etappierung

Aufgrund der Grosse des Areals und des gegenwartigen Planungs-
stands, wonach in einer ersten Bauetappe die Bauten der Bauberei-
che A und B (Gewerbe) mit einem Teil der Tiefgarage realisiert wer-
den, ist eine Etappierung der Bauten und Anlagen zuldssig.

Bei einer etappenweisen Realisierung der Uberbauung mussen die
Funktionstiichtigkeit der Uberbauung sowie die Einhaltung der ge-
stalterischen Anforderungen an das Erscheinungsbild gemass

8 71 PBG jederzeit gewahrleistet sein.

Um das Angebot an Spiel- und Ruheflachen bei der Erstellung von
Wohnraum zu gewahrleisten und zur Belebung des offentlichen Frei-
raums mussen die Realisierung der grossen Wiese und des Pavillons
zwingend mit dem Bau des ersten Hochhauses erfolgen.

5.12 Schlussbestimmung

Der Gestaltungsplan schafft die Voraussetzungen fur eine Wohn- und
Gewerbelberbauung mit integrierter Schulnutzung, die ortsbaulich
Uberzeugend sowie nachhaltig und kostenbewusst ist und damit so-
wohl die Anforderungen der Stadt Dubendorf als auch diejenigen der
Bauherrschaft erfillt. Die 6ffentlichen Anliegen und die BedUrfnisse
des privaten Investors sind aufeinander abgestimmt.
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September 2016 - Juni 2017

Juli 2017

Juli - Oktober 2017

Oktober 2017

November 2017 - Januar 2018

Januar - Marz 2018

4. April 2018

April - Mai 2018

23.Juli 2018

4. September 2018

ab Juni 2020
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6 VERFAHREN UND MITWIRKUNG

6.1 Ubersicht Gesamtablauf

Erarbeitung Richtprojekt
Charrette-Verfahren Freiraum

Gestaltungsplanaufstellung durch die Grundeigentimerin
mit Einbezug der Stadtbildkommission
und des Planungsausschusses

Verabschiedung z.H. Mitwirkungsverfahren durch den Stadtrat

Offentliche Auflage geméss § 7 PBG wahrend 60 Tagen
Anhorung Nachbargemeinden und Region
VorprUfung durch das ARE

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

Aufstellen des Gestaltungsplans durch die Grundeigentimerin
und Einreichung an die Stadt

Verabschiedung durch Planungsausschuss z.H. Stadtrat
Zustimmung durch Stadtrat

Genehmigung durch die Baudirektion
Inkrafttreten Gestaltungsplan

Revision Gestaltungsplan
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Antrag 1.1
Revision Gestaltungsplan
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6.2 Offentliche Auflage

Die Unterlagen wurden gemass § 7 PBG wahrend 60 Tagen, vom

30. Oktober 2020 bis 4. Januar 2021 offentlich aufgelegt. Wahrend
dieser Frist konnten sich alle Personen zum Entwurf dussern und Ein-
wendungen vorbringen.

Der Private Gestaltungsplan «Three Point» bezweckt die Bereit-

stellung von neuem Schulraum inkl. Sporthalle, dies ist eine we-
sentliche Anderung und ist nicht ohne Zonenanderung oder mit
einem offentlichen Gestaltungsplan maglich.

Zudem sind bereits 95% der Wohnungen in den Wohntirmen
«Three Point Tower» verkauft, somit sind nicht mehr die gleichen
Grundeigentimer massgebend.

Ein Gestaltungsplan fur ein Projekt, dass sich im Bau befindet,
kann nicht geandert werden, hier spielt der bei der Nutzungspla-
nung allgemein geltende Grundsatz der Rechtssicherheit, der
haufige Anderungen der Planungsgrundlagen verbietet.

In der Zentrumszone sind Wohnungen, Buros, Ateliers, Praxen,
Laden sowie massig storendes Gewerbe zulassig (Nutzungsweise
gemass Art. 17 BZO).

Eine Volksschule sollte in der Zone fUr 6ffentliche Bauten erstellt
und betrieben werden.

Es wird bezweifelt, dass eine Schule in einem Wohnturm sinnvoll
ist und es rechtlich Uberhaupt machbar ist. Eine offentliche Turn-
halle ist sicher nicht zonenkonform und im Leitungsbereich der
Hochspannungsleitungen dirfen sich keine Gebaude befinden
und auch keine Areale, auf denen zeitweise grosse Menschenan-
sammlungen vorkommen (Versammlungs-, Markt-, Pausen-,
Sport-, Campingplatze, ¢ffentliche Liegewiesen usw.).

Die Primarschule ist nicht das Planungsorgan der Gemeinde, viel-
mehr besteht Planungspflicht fir die Gemeinde/Stadt DUbendorf,
bestehend aus kommunaler Richtplanung und Nutzungsplanung.
Der kommunale Richtplan «Offentliche Bauten» wurde nicht mit
der Entwicklung im Hochbord abgestimmt und die Nutzungspla-
nung folgte nicht jeder Art und Stufe der Richtplanung.

Auf die Revision des Gestaltungsplanes ist nicht einzutreten.

Wahrend der Auflagefrist gingen drei Antrage von zwei Personen ein.
Diese werden im Folgenden behandelt.

52



Entscheid

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan THREE POINT (Kat.-Nrn. 17780/17781), Dubendorf
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Das Anliegen wird nicht bertcksichtigt.

Die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fur die vorliegende Re-
vision des Gestaltungsplans wurden vorgangig mit dem Rechtsdienst
des Amtes fur Raumentwicklung (ARE) abgeklart. Damals wie auch im
Bericht zur kantonalen Vorprifung wurde die Gestaltungsplanrevi-
sion zwar als frihzeitig, aber gestitzt auf die unvorhersehbaren, er-
heblich geanderten Verhaltnisse und gestutzt auf das 6ffentliche Inte-
resse an der Gewahrleistung der 6ffentlichen Bildungsaufgaben
dennoch als zweckmassig und verhaltnismassig beurteilt.

Die Rechtslage und Abwagung zwischen privaten und 6ffentlichen In-
teressen werden in Kapitel 4 detailliert dargelegt. Es ist zudem anzu-
merken, dass die vorgesehene Schulnutzung gemass Ziff. 6 Abs. 1
der Bestimmungen im bereits rechtskraftigen Gestaltungsplan Kat.-
Nr. 17413 zulassig ist. Die Revision des Gestaltungsplans betrifft also
nur den Baubereich G fUr die Sporthalle.

Es ist zwar richtig, dass die vorgesehene 6ffentliche Nutzung in Art.
17 BZO nicht explizit als zulassig erwahnt wird. In den erganzenden
Vorschriften zur Zone Z4 (Art. 16b BZO) werden Bildungs- und
Sporteinrichtungen jedoch explizit vom geltenden minimalen Wohn-
anteil ausgenommen. Dies bedeutet im Umkehrschluss, dass diese
Nutzungen in der Zone Z4 auch gemass Grundordnung zonenkon-
form sind. Auf Seite 10 des Teilrichtplans Zentrumszone Hochbord
wird zudem festgehalten, dass im Erdgeschoss neben publikumsori-
entierten Nutzungen auch weitere, gebietsbelebende Nutzungen wie
(Privat-)Schulen und Sporteinrichtungen erwunscht sind. Nordlich
des Planungsperimeters ist mit der Privatschule «Lycée Francais»
denn auch bereits eine solche Nutzung im Hochbord zu finden.

FUr den Standort der geplanten Primarschule inkl. Sporthalle wurden
verschiedene Standorte gepruft und es haben auch Gesprache mit
der Stadt Zurich stattgefunden. Es hat sich gezeigt, dass der Standort
Three Point aufgrund der Lage sowie der Moglichkeit fur eine zeit-
nahe Realisierung zu einem fairen Preis optimal ist (vgl. Standorteva-
luation in den Beilagen).

Es ist korrekt, dass im aktuell rechtsgultigen Teilrichtplan «6ffentliche
Bauten und Anlagen» im Hochbord kein Schulstandort vorgesehen
ist. Der Teilrichtplan wurde jedoch bereits 1997 und somit lange vor
der Transformation des Hochbords genehmigt. Die kommunale
Richtplanung wird zurzeit im Rahmen der Ortsplanungsrevision auf
die aktuelle Planungssituation im Hochbord abgestimmt. Die Richt-
planung dient zudem primar der Raumsicherung und ein Richt-
planeintrag ist fUr die vorliegende Planung nicht zwingend erforder-
lich.
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Antrag 1.2
Bestimmungen
Ziff. 5 Abs. 7 Technische Aufbauten

Entscheid
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Die Einhaltung der Bestimmungen gemadss Leitungsverordnung (LeV)
wurden mit der Leitungsbetreiberin Swissgrid AG resp. der mit der
Trassesicherung mandatierten Bouygues AG vorgangig abgeklart. Die
Sporthalle wurde ausserhalb des Leitungsbereichs (10.7 m, vgl. Kap.
2.4 Umwelt, Strahlung) geplant, weshalb die in der Einwendung ge-
nannten Einschrankungen nicht zum Tragen kommen.

Die vorliegende Revision des Gestaltungsplans wird somit aus kanto-
naler, regionaler und kommunaler Sicht als zweckmassig beurteilt.

Der Umgang mit technisch bedingten Dachaufbauten ist grund-
satzlich in 8 281 PBG geregelt. Auch wenn fur die Baubereiche C
und D nicht zu Uberschreitende Gesamthohen festgelegt wurden,
die auch von technischen Aufbauten nicht Uberragt werden dur-
fen, so stellt die aktuell gliltige Formulierung doch sicher, dass die
meistens optisch wenig ansprechend gestalteten technischen
Dachaufbauten zuruckversetzt werden mussen, damit sie weni-
ger gut sichtbar sind.

In diesem Zusammenhang wird an die im Teilrichtplan Hochbord
festgelegte Bestimmung erinnert, dass die technischen Dachauf-
bauten von Hochhausern aus asthetischen Grinden grundsatz-
lich in den Baukorper zu integrieren sind. Die nun vorgeschlagene
Neuformulierung steht dementsprechend dem Ziel entgegen,
technische Dachaufbauten bei Hochhdusern 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 Hochhaus mit in den Gebaudekorper integrierten tech-
nischen Anlagen (Hochhaus Glatt) auf Distanz eine ganz andere
Wirkung entfaltet, als ein Hochhaus mit auf das Dach gepackten
technischen Dachaufbauten (Hochhaus RS).

Der vorgeschlagene Text ist zudem viel zu offen formuliert. Die
revidierte Bestimmung wirde es der Bauherrschaft mit Hinweis
auf Statik und technische Sinnhaftigkeit erlauben. eine von der
Bauauflage abweichende Neugestaltung der Dacher und eine
Kostenoptimierung vorzunehmen. Aufgrund der Tatsache. dass
die gewlinschte Neuformulierung dieser Bestimmung mit dem Er-
stellen der Turnhalle in keinem Zusammenhang steht und im Be-
streben, trotz der vorzeitigen Revision des privaten Gestaltungs-
plans die Rechtssicherheit zu gewahrleisten, ist eine Revision der
Bestimmung zu den technischen Dachaufbauten abzulehnen.

Das Anliegen wird nicht bertcksichtigt.

Bei der Anpassung von Ziff. 5 Abs. 7 handelt es sich um eine bautech-
nische Notwendigkeit, die nicht im Zusammenhang mit der geplanten
Schulnutzung steht.
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Antrag 1.3
Bestimmungen
Ziff. 6 Abs. 3 Nutzungen im Erdgeschoss

Entscheid
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Die Bauherrschaft plant das Schwingungsverhalten der drei Wohn-
turme mittels zusatzlichen Tilgern zu optimieren und damit die Be-

haglichkeit fur die Nutzer des Gebdudes insbesondere in den oberen
Stockwerken zu verbessern. Die daflr notwendigen Aufbauten mis-
sen mittig der Langsfassaden moglichst oberhalb des dusseren Stut-

zenrasters montiert werden konnen, fallen optisch aber nicht auf.

Die bauliche Umsetzung bedingt eine Anpassung von Ziff. 5 Abs. 7,
weshalb dieser Problematik im Rahmen der vorliegenden Revision
ebenfalls Rechnung getragen wurde.

Es scheint nachvollziehbar, dass Ziff. 6 Abs. 3 im Hinblick auf die

Nutzung von zwei Erdgeschossen durch die Schulgemeinde ange-

passt werden soll. Das Erdgeschoss im Baubereich C, das als Zu-
trittsraum fur den Besuch der offentlichen Zuschauerterrasse
dienen wird, sollte deshalb fur eine entsprechende Nutzung pub-
likumswirksam ausgebildet werden. In der Planungsphase muss

aber immer noch damit gerechnet werden, dass der Dubendorfer

Souveran das vorliegende Projekt in einer Volksabstimmung ab-
lehnen wird. Die aktuell gultige Bestimmung soll daher erganzt
werden, statt sie abzuschwachen. So hat die Behdrde im Falle ei-
ner Abstimmungsniederlage trotzdem die Handhabe, von der
Bauherrschaft eine publikumswirksame Nutzung der Erdge-
schosse einzufordern:

«Die Erdgeschosse der Hauptgebaude sind durch entsprechende
Nutzungen publikumswirksam auszubilden. Erdgeschosse, die im
Rahmen einer Ausbildungsstdtte bewirtschaftet werden, kénnen
davon ausgenommen werden.»

Das Anliegen wird sinngemass berucksichtigt.

Die geplante Anpassung von Ziff. 6 Abs. 3 wurde nach der 6ffentli-

chen Auflage und kantonalen Vorprifung nochmals Uberpruft und es

wurde entschieden die ursprungliche Bestimmung beizubehalten
(siehe auch Antrag 3.2).
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Stellungnahme SBK

Hinweis 2.1
Schnitt Sporthalle

Entscheid

Hinweis 2.2

Begriff Sporthalle/Turnhalle

Entscheid

Nachbargemeinden und
Regionalplanung
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6.3 Beurteilung Stadtbildkommission

Gemass Geschdftsreglement sind Gestaltungsplane wahrend der 6f-
fentlichen Auflage auch der Stadtbildkommission (SBK) zur Beurtei-
lung zu unterbreiten. Diese hat an ihrer Sitzung vom 18. November
2020 Stellung zur Vorlage genommen und zwei Anmerkungen formu-
liert.

Der Situationsplan 1:500 sollte auch einen Schnitt aufweisen, wel-
cher durch den Baubereich G geht und damit die Hohenverhalt-
nisse und die Einbettung der Turnhalle ins Terrain zeigt.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Der Schnitt auf dem Situationsplan wird um die Sporthalle erganzt.

In den Bestimmungen wird mit dem Begriff «<Sporthalle» gearbei-

tet, im Erlauterungsbericht hingegen meist mit dem Begriff «Turn-
halle». Es ist unklar, ob diese Unterscheidung beabsichtigt ist und
ob der Begriff «Sporthalle» passend ist.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Es wird neu einheitlich der Begriff «Sporthalle» verwendet.

6.4 Anhorung

Die Vorlage wurde den Nachbargemeinden und der Zurcher Pla-
nungsgruppe Glattal (ZPG) zur Anhérung unterbreitet. Die Planung
wurde von den Nachbargemeinden und ZPG ohne Antrage zustim-
mend zur Kenntnis genommen.
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Antrag 3.1
Situationsplan
Schnitt Baufeld G

Entscheid

Antrag 3.2
Bestimmungen
Ziff. 6 Abs. 3 Nutzungen im Erdgeschoss

Entscheid

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan THREE POINT (Kat.-Nrn. 17780/17781), Dubendorf
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

6.5 Kantonale Vorprufung

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurden die Unterlagen dem Kanton
zur Vorprufung eingereicht. Das Amt fur Raumentwicklung hat mit
Schreiben vom 16. Dezember 2020 Stellung zur Revision des Gestal-
tungsplans genommen. Die darin formulierten Antrage werden im
Folgenden behandelt.

Unter Berucksichtigung der im Vorprifungsbericht erwahnten Aufla-
gen, wird die Vorlage als rechtmassig, zweckmassig und angemessen
und somit gemass 8 5 PBG als genehmigungsfahig eingestuft.

Im Schnitt zum Situationsplan ist die neue Turnhalle nicht eindeu-
tig zu erkennen.

Im Sinne der Nachvollziehbarkeit der Einbettung und guten Les-
barkeit empfehlen wir, den Schnitt zum Gestaltungsplan mit dem
Baufeld G zu erganzen.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Mit der revidierten Bestimmung wird die Regelung, wonach die
Erdgeschosse der Hauptgebadude durch entsprechende Nutzun-
gen publikumswirksam auszubilden sind, stark aufgeweicht. Neu
wird eine Kann-Formulierung festgelegt. Es fehlt eine Begriin-
dung, warum dies als notwendig erachtet wird. Es ist nicht dar-
legt, ob das aufgrund der neuen Schulnutzung erfolgt. Eine mate-
rielle Anpassung der Vorlage, die nicht aufgrund der Aufnahme
der Bildungsfunktion (Sporthalle) erfolgt, wird als nicht angemes-
sen beurteilt. Wir machen darauf aufmerksam, dass in diesem Fall
das Rekursrisiko erhoht wird, da diese Anpassung vor Ablauf der
gemass § 82 PBG minimalen Planbestandigkeit nicht mit dem o6f-
fentlichen Interesse am Bildungsstandort zu begriinden ist.

Sofern die Aufweichung der Regelung, wonach die Erdgeschosse
der Hauptgebdude durch entsprechende Nutzungen publikums-
wirksam auszubilden sind, nicht nachweislich zugunsten der
Schulnutzungen erfolgt, ist die urspringliche Festlegung wieder in
die Bestimmungen aufzunehmen.

Das Anliegen wird berucksichtigt.
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Antrag 3.3
Erlduternder Bericht
Kap. 2.4 Umwelt, Hochwasserschutz

Entscheid

Antrag 3.4
Erlduternder Bericht
Kap. 2.4 Umwelt, Grundwasser
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Die Turnhalle, welche innerhalb des neuen Baubereichs G vorge-
sehen ist, liegt in einem Hochwasserfliessweg. Es ist zu prufen, ob
das Objektschutzgutachten aufgrund allenfalls veranderter Ter-
raingestaltungen im Turnhallenbereich angepasst werden muss
und ob die vorgesehenen Massnahmen zu Gewahrleistung des
Hochwasserschutzes ausreichend sind.

Ausgehend vom Objektschutzgutachten ist zu prifen, ob entspre-
chende Schutzmassnahmen in den Vorschriften und im Situati-
onsplan festzulegen sind. Im Kapitel 2.4 des Erlauternden Be-
richts sind die wesentlichen Aussagen des Objektschutzgut-
achtens zur Gewahrleistung der Hochwassersicherheit aufzufih-
ren.

Die Aussage im Erlauternden Bericht, Kapitel 2.4, wonach «im
Rahmen des Gestaltungsplans ein Objektschutzgutachten zu er-
arbeiten ist», ist zu berichtigen; das Objektschutzgutachten lag
bereits zur Genehmigung des privaten Gestaltungsplans «Hoch-
bord Kat.-Nr. 17413» vor.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Das Objektschutzgutachten wurde von Holinger AG nochmals ge-
mass der neuen Ausgangslage angepasst.

Da es sich bei der geplanten Sporthalle wie auch den Hochhausern
um Sonderrisiko-Objekte handelt, ist spatestens mit dem Baugesuch
nachzuweisen, dass samtliche Gebaudedffnungen gegen ein mindes-
tens 300-jahrliches Hochwasserereignis (HQ300) mit permanenten
Massnahmen geschutzt sind. Der Nachweis muss durch das AWEL
genehmigt werden. Die Umsetzbarkeit der im Objektschutzgutachten
vorgeschlagenen Massnahmen wurde jedoch schon in der Phase des
Gestaltungsplans von den Architekten gepruft und sind mit dem
Richtprojekt kompatibel. Es sind daher in den Bestimmungen des Ge-
staltungsplans noch keine Schutzmassnahmen zu verankern.

Das Gestaltungsplangebiet liegt im Gewasserschutzbereich Au.
Die auf dem Gestaltungsplangebiet durchgefiihrten Baugrund-
sondierungen zeigen, dass entgegen der Darstellung in der
Grundwasserkarte des Kantons Zurich (vgl. GIS-Browser,
www.maps.zh.ch) das Gestaltungsplangebiet im Randbereich des
Grundwasserstroms von Dibendorf liegt.

In den Schnitten der Plane zum Richtprojekt der Sporthalle ist die
Baugrubensohle bei 433.12 m U. M., der Hochwasserspiegel bei
432.50 m U. M. und der Mittelwasserstand bei 431.50 eingetra-
gen. Gemass der kantonalen Grundwasserkarte ist der Hochwas-
serstand aber bei ca. 433.05 m U. M. und der Mittelwasserstand
bei ca. 431.90 m U. M. anzunehmen.

FUr Einbauten im Grundwasserschwankungsbereich ist die kanto-
nale Bewilligungspraxis im AWEL-Merkblatt «Bauvorhaben in
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Grundwasserleitern und Grundwasserschutzzonen» vom Februar
2019 beschrieben. Fur Bauten im Grundwasserschwankungsbe-
reich, d.h. unter dem Hochstgrundwasserspiegel, ist eine wasser-
und gewasserschutzrechtliche Bewilligung (8 70 Wasserwirt-
schaftsgesetz, Art. 19 Gewasserschutzgesetz, Anhang Ziffer 1.5.3
Bauverfahrensverordnung) erforderlich.

In den Planen zum Richtprojekt der Sporthalle sind die Grund-
wasserstande betreffend dem Hochwasserspiegel auf ca. 433.05
m U. M. und dem Mittelwasserspiegel auf ca. 431.90 m U. M. zu
korrigieren.

Entscheid Das Anliegen wird bertcksichtigt.

Antrag 3.5
Erlduternder Bericht
Kap. 4 Revision Gestaltungsplan

Um das 6ffentliche Interesse an der Bildungseinrichtung am
Standort Hochbord/Three Point demokratisch zu legimitieren, er-
achten wir es als notwendig, die Schulraumplanung in der kom-
munale Richtplanung entsprechend zu verankern. Die Richtplan-
teilrevision ist zusammen mit dem Gestaltungsplan zur
Genehmigung einzureichen. Damit wird auch die Begriindung der
frihzeitigen Revision der Sondernutzungsplanung gestarkt.

Es ist anhand einer Standortevaluation aufzuzeigen, dass es sich
beim vorliegenden Standort innerhalb des Gestaltungsplanperi-
meters um den am besten geeigneten handelt.

Im Hinblick auf eine Genehmigung des Gestaltungsplans «Three
Point» ist die kommunale Richtplanung der Gemeinde Dubendorf
auf das Gesamtentwicklungskonzept der Primarschule abzustim-
men und ein entsprechender kommunaler Richtplaneintrag am
Standort vorzunehmen.

Entscheid Das Anliegen wird bertcksichtigt.

In Absprache mit dem Amt fur Raumentwicklung wird im Stadtratsbe-
schluss zur Revision des Gestaltungsplans darauf hingewiesen, dass
die Verankerung des Schulstandorts im kommunalen Richtplan in der
aktuellen Gesamtrevision der Ortsplanung zu vollziehen ist.

Dem Erlauterungsbericht wird zudem die geforderte Standortevalua-
tion beigelegt.
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Antrag 3.6
Erlauternder Bericht
Kap. 5.8 Veloparkierung

Entscheid

Hinweis 3.7
Siedlungsentwdsserung

Entscheid

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan THREE POINT (Kat.-Nrn. 17780/17781), Dubendorf
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Im Richtprojekt sind vor den Gebauden der Baufelder A-E jeweils
Veloabstellplatze eingezeichnet. Wir begrissen, dass in den Uber-
legungen zu Freiraumgestaltung die Erschliessung fur Velos und
die Veloparkierung mitgedacht wird. Wird die Veloparkierung erst
nachtraglich im Baubewilligungsverfahren festgelegt, bleibt aus
Erfahrung praktisch kein Spielraum mehr offen und die gemdss
Norm geforderte Anzahl der Veloparkplatze kann nicht realisiert
werden.

Bei der Sporthalle ist keine Veloparkierung eingezeichnet. Die gut
durchdachte Freiraumgestaltung aus dem Richtprojekt der Fest-
setzung des privaten Gestaltungsplans Hochbord Kat.-Nr. 17314
und fur die Revision des privaten Gestaltungsplans «Three Point»
soll auch die Sporthalle miteinbeziehen. Vor dem Eingang sollen
ebenfalls Veloabstellplatze erstellt werden.

Die Veloabstellplatze sollen auch im Situationsplan eingezeichnet
werden.

Das Anliegen wird berucksichtigt.

Die Versickerung von Regenabwasser ist umzusetzen. Dabej ist zu
beachten, dass die Konstruktion eines allfalligen Uberlaufs (bei
Uberlastung der Versickerung) davon abhangt, ob dieser an einer
Regen- oder Mischabwasserkanalisation angeschlossen wird
(Ruckstaugefahr).

Wahrend der Bauarbeiten sind die Vorgaben der SIA-Empfehlung
431 «Entwasserung von Baustellen» einzuhalten.

Die vorgesehene Versickerung von Regenabwasser ist umzuset-
zen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und das Anliegen im Rah-
men der Realisation berucksichtigt.
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