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Privater Gestaltungsplan Ziirichstrasse 98 / Sonnentalstrasse 5, Diibendorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Entwicklungsabsicht

Situation mit Perimeter Gestaltungsplan

(Quelle GIS-Browser Kanton Ziirich,
Zugriff 9.4.2018)

1. Einleitung
1.1 Ausgangslage

Die Mobimo ist Eigentiimerin der Liegenschaften Kat.-Nrn.
17405 und 16961 an der Zirichstrasse 98 und Kat.-Nr. 16960 an
der Sonnentalstrasse 5 in Diibendorf.

Die Grundstlicke befinden sich im Entwicklungsgebiet "Hoch-
bord". Mit der Teilrevision der Nutzungsplanung Hochbord (ge-
nehmigt mit Verfigung Nr. 0133/17 vom 3.2.2017) wurden die
Grundstlcke in die Zentrumszone Z4 umgezont. Zudem wurde
der Erganzungsplan Zentrumszone Hochbord festgesetzt, der
zusammen mit dem neuen Artikel 16b der Bau- und Zonenord-
nung detaillierte Festlegungen trifft (u.a. Anbaupflicht und
Wohnanteil).

Fir das gesamte Gebiet gilt eine Gestaltungsplanpflicht.

Die Mobimo plant den Abbruch der Bestandesliegenschaft
Zurichstrasse 98 und Neubauten auf den Grundsticken Kat.-
Nrn. 17405 und 16961. Zur Entwicklung eines stadtebaulichen,
aussenraumlichen und architektonischen Gesamtkonzepts wur-
de ein Studienauftrag durchgefihrt, bei welchem das Projekt
von Zust Gubeli Gambetti Architektur und Stadtebau AG und
Noa Landschaftsarchitektur zur Weiterbearbeitung empfohlen
wurde.

Das Gebaude Sonnentalstrasse 5 (Kat.-Nr. 16960) ist voll ver-
mietet und soll aus heutiger Sicht langerfristig bestehen bleiben.
Da die kinftige Nutzung heute weder nutzungsmassig noch bau-
lich abschliessend geklart werden kann, wird im Rahmen des
Gestaltungsplans im nérdlichen Teil des Perimeters ein grosse-
rer Spielraum gewahrt.
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Privater Gestaltungsplan Zirichstrasse 98 / Sonnentalstrasse 5, Diibendorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Privater Gestaltungsplan

Ubereinstimmung mit der

Richt- und Nutzungsplanung

Projektierungsspielraum

1.2 Verfahren

Gemass Art. 39a Abs. 1 BZO besteht im Gebiet Hochbord eine
Gestaltungsplanpflicht. Gestiitzt auf § 85 des kantonalen Pla-
nungs- und Baugesetzes (PBG) stellt die Grundeigentimerin
einen privaten Gestaltungsplan auf. Da das Richtprojekt nicht
von der Bauordnung abweicht, genlgt die Zustimmung des
Stadtrates (§ 86 PBG).

1.3 Inhalte Gestaltungsplan

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

Die Inhalte des Gestaltungsplans sind so festzulegen, dass fir
die Projektierung ein angemessener Spielraum offenbleibt. Das
Grundkonzept darf dabei aber nicht verwassert werden.
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Privater Gestaltungsplan Zirichstrasse 98 / Sonnentalstrasse 5, Diibendorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

2. Planungsrechtliche
Rahmenbedingungen

2.1 Planungsinstrumente

Einordnung P|anungs- Das Gebiet Hochbord ist im kantonalen Richtplan als Zentrums-
instrumente gebiet ausgeschieden. Durch eine langfristig ausgerichtete
Neuorientierung soll es die Funktion als Siedlungsschwerpunkt
von kantonaler Bedeutung Gibernehmen. Aus diesem Grund
wurden die kommunale Richt- und Nutzungsplanung im Gebiet
Hochbord revidiert. Die neuen Bestimmungen sind seit dem
7. April 2017 in Kraft.

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

Die nachstehende Abbildung illustriert das Zusammenspiel der
Planungsinstrumente, welche fur die Entwicklung des Gebiets
Hochbord von Bedeutung sind und ordnet insbesondere den
privaten Gestaltungsplan "Zirichstrasse 98 / Sonnentalstras-
se 5" ein. Im Folgenden wird auf die einzelnen kommunalen
Planungsinstrumente eingegangen und Riickschlisse fur den
privaten Gestaltungsplan "Zirichstrasse 98 / Sonnentalstras-
se 5" gezogen.

Ubersicht Planungsinstrumente EBENE | PLANUNGSINSTRUMENTE
~ i
§6 Kantonaler / Regio- :
5’ S‘é’ naler Richtplan |
2 |
o
e l BZO / Zonenplan Diibendorf
& |
|
E Teilrichtplan Zentrums- } Quartierplan Erganzungs-
(‘:3‘3 zone Hochbord } Hochbord plan Hochbord
|
o |
E | Privater Gestaltungsplan
S } "Zirichstrasse 98 / Sonnentalstrasse 5"
|
Behdrdenverbindlich } Grundeigentlimerverbindlich
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Privater Gestaltungsplan Ziirichstrasse 98 / Sonnentalstrasse 5, Diibendorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Teilrichtplan
Zentrumszone Hochbord

- Baufelder mit Blockiiberbauungen / Sockelbauten
I stadtebaulich wichtige Hochhauser
l:l Baufelder mit hohem Griinflachenanteil

Primére Achsen
(XXX X J Sekundare Achsen

Entwicklungseinheiten

— Ergénzende Fusswegverbindungen mit Anordnungs-

— spielraum oder gleichwertige Alternativen

1G2

Bauordnung und Zonenplan

Um das Hochbord als neues stadtisches Zentrum mit einer ge-
lebten Mischnutzung und einer robusten Bebauungsstruktur vor
den Toren Zirichs zu positionieren, werden qualitativ hochwer-
tige Projekte eingefordert. Mit dem Teilrichtplan werden Rah-
menbedingungen definiert, wie das Gebiet entwickelt werden
soll. Fir die Zentrumszone Z4 im Gebiet Hochbord sind mit
dem Gestaltungsplan unter anderem die Einhaltung der stadte-
baulichen Prinzipien und der Gestaltungsgrundsatze des Teil-
richtplans "Zentrumszone Hochbord" flir Bebauung und Ge-
staltung der Freirdume, die Bewaltigung des Verkehrsaufkom-
mens und die Erflllung der Anforderungen an Arealliberbauun-
gen nachzuweisen. Der Teilrichtplan Zentrumszone Hochbord
ist behdérdenverbindlich.

v
/ / ozs\
/. /'e
/ &

/ e
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Im Rahmen der Teilrevision der Nutzungsplanung wurde das
Gebiet fur die Wohnnutzung getffnet und es erfolgte eine Um-
zonung von der Industrie- und Gewerbezone 1G3 zu einer Zen-
trumszone Z4 mit Gestaltungsplanpflicht.

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

Zudem wird der Erganzungsplan "Zentrumszone Hochbord"
eingeflihrt, welcher die Vorschriften fir die Zentrumszone Z4
verdeutlicht und sie ortlich festlegt.
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Privater Gestaltungsplan Zirichstrasse 98 / Sonnentalstrasse 5, Diibendorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Ausschnitt Erganzungsplan
Zentrumszone Hochbord
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Geltungsbereich / Perimeter GP-Pflicht

Anbaupflicht, Eckpunkte und Linien

Gesamthdhe Hochhausbereich West max. 60m

Baumreihe / Gebaude vorzone

Wohnanteil min. 0% - max. 40%

Wohnanteil min. 40% - max. 80%

Wohnanteil min. 40% - max. 100%

Publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen

Baufelder mit erhdhtem Larmschutz

Bereich mit erhhten Anforderungen
betreffend Storfallvorsorge

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

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

In der Zentrumszone Z4 gilt eine Baumassenziffer von 7 m*/m?.
Bei einer maximalen baulichen Ausniitzung kénnen auf den
Grundstiicken Kat.-Nrn. 16960, 16961, 17405 und maximal
rund 60'008 m® der Wohnnutzung zugefiihrt werden (Werte ge-

rundet).
Flache max. Bau- min. Baumasse max. Baumasse
masse flir Wohnen flir Wohnen
- ] * 7 m3m? 0% 40%
2
Teilflache 1 6'725m e =0m? =18'829 m?3
- ] * 7 m3m? 40% 80%
2
Teilflache 2 7’353 m 51473 s — 20589 m? - 41179 m?
Total 14078 m2  98'547 m3 20’589 m3 60’008 m3
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Privater Gestaltungsplan Zirichstrasse 98 / Sonnentalstrasse 5, Diibendorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Bebauun

Freiraum

g

Quartierplan Hochbord

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

Quartierplanperimeter

wahrend des Verfahrens entlassene Gebietsteile

Bestehende Fahrbahn
Bestehender Gehweg

Fahrbahn

Fahrbahn Bus

Gehweg

Private Ein- und Ausfahrten
Radweg

Rad- und Gehweg geméss Stadtbahnprojekt
Rabatte, Grinflache
Inselpflasterung
Dienstbarkeitsflachen
Rechtskraftige Verkehrsbaulinien
Projektierte Verkehrsbaulinien
Aufzuhebende Verkehrsbaulinien
Glattalbahn

»”  Weg - Dienstbarkeiten
Neue Grenze /

Neue Kataster Nr.

Der Erganzungsplan Hochbord sieht entlang der Ringstrasse
publikumsorientierte Erdgeschoss-Nutzungen vor. Diese Vor-
gabe qilt auf einem Abschnitt im Bereich der Haltestelle der
Glattalbahn fur die Grundstiicke Kat. Nrn. 16960 und 16961.

Gemass Art. 16b Abs. 2 BZO ist an die im Erganzungsplan be-
zeichneten Linien mit Anbaupflicht auf einer Anstosslange von
mindestens 80% anzubauen. Es besteht ein Anordnungsspiel-
raum von maximal 1.00 m. Geb&udevorspriinge durfen nicht
Uber die Baulinen hinausragen. Im Rahmen des Gestaltungs-
planverfahrens kann von der Anbaupflicht abgewichen werden,
wenn dadurch stadtebaulich bessere Losungen erzielt werden.

Die Freiflachenziffer in der Zentrumszone Z4 ist auf 20% fest-
gelegt.

Im Jahr 2012 wurde mit dem Quartierplan Hochbord die Er-
schliessung und Landarrondierung des Gebiets geregelt. Wich-
tig ist das darin bestatigte riickwartige Erschliessungsregime
mit der fir den Individualverkehr gesperrten Mischverkehrs-
flache im mittleren Teil der Hochbordstrasse. Dariiber hinaus
wurden an verschiedenen Orten die 6ffentlichen Fuss- und
Velowege mittels Parzellen oder Dienstbarkeiten gesichert. Mit
den Verkehrsbaulinien wurde der 6ffentliche Raum festgelegt.
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Privater Gestaltungsplan Ziirichstrasse 98 / Sonnentalstrasse 5, Diibendorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Verkehrserschliessung Die Verkehrserschliessung der Grundstlicke erfolgt tGber die

(Quartierstrassen) Sonnentalstrasse und die Stichstrasse Kat.-Nr. 16949. Diese
Stichstrasse wurde erstellt, um alle drei Grundstiicke der
Mobimo eigenstandig zu erschliessen. Da nun eine Lésung zur
gesamthaften Erschliessung vorliegt, kénnte die Stichstrasse
zumindest teilweise aufgehoben werden. Zumindest der Be-
reich der im Quartierplan mittels einer Dienstbarkeit gesicherten
Kehrmaoglichkeit muss verlegt werden. Diese Regelung erfolgt
vorgangig zur Festsetzung des Gestaltungsplanverfahrens.

Kehrmaglichkeit geméass Quartierplan

: o A\
— D)
7 —
i —
< s

/ —
‘ 12084 &
16950 Stockwerkeigentum Kahrwag,gc =

(4'368m’
5 / 4373 m

Neue Kehrmdglichkeit geméss Richt-
projekt
Quelle: Ziist Glibeli Gambetti Architektur

Offentlicher Verkehr Die Grundstlcke liegen nahe der Tramhaltestelle Ringwiesen
und der Bushaltestelle Sonnental sowie der S-Bahnstation
Stettbach und sind durch dieses Angebot gut erschlossen.
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Privater Gestaltungsplan Zirichstrasse 98 / Sonnentalstrasse 5, Diibendorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Fuss- und Radwege

Parkierung

Kanalisation

Sauber-/Regenabwasser
Schmutzabwasser
Mischabwasser
Drainage / Sickerieitung
unbekannt

offene Gewasser
Regenoberlauf
Regenbecken

Pumpwerk / Pumpenschacht
Gemeindegrenze

Gemass dem kommunalen Richtplan ist entlang der Zirich-
strasse ein Ubergeordneter Radweg geplant. Entlang der Son-
nentalstrasse sind sowohl ein Rad- wie auch ein Fuss- und
Wanderweg eingetragen.

Im Erganzungsplan Zentrumszone Hochbord ist eine Fussweg-
verbindung (mit Anordnungsspielraum) zwischen Sonnental-
strasse und Zirichstrasse im Bereich des Gestaltungsplanperi-
meters eingetragen. Diese Wegverbindung wurde im benach-
barten Gestaltungsplan auf Kat.-Nr. 17413 festgelegt, weshalb
in diesem Gestaltungsplan keine 6ffentliche Wegverbindung
erstellt werden muss.

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

Die Entwasserung soll im Teil-Trennsystem erfolgen:

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

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

» Allfallige bestehende Drainagen sind, soweit sie noch ge-
braucht werden, an die entsprechenden Regenwasser-
leitungen anzuschliessen.

(geplante Mischwasserkanalisation, inzwischen erstellt)
(geplante Regenwasserkanalisation, inzwischen erstellt)

10
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Privater Gestaltungsplan Zirichstrasse 98 / Sonnentalstrasse 5, Diibendorf
Erluternder Bericht nach Art. 47 RPV

Wasserversorgung Das Areal wird ist mit Wasserleitungen gentigend erschlossen.

% B ﬂ L ~zanl

— Geplante oder zu vergréssernde Wasserleitung

Elektrizitatsversorgung Die Trassen der Kabelleitungen verlaufen innerhalb der Er-
schliessungsstrassen. Auf dem Grundstick Kat.-Nr. 16960
besteht eine Transformatorenstation.

EW bestahand

N N . Ewnou

TS bestehend
0 (:) TS neu

— s = w FOrmwarme

Gas ND bestehend
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Privater Gestaltungsplan Zirichstrasse 98 / Sonnentalstrasse 5, Diibendorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Leitidee Gestaltung In Ergdnzung zum Quartierplan wurde eine behdérdenverbind-

ffentlicher Raum Ilf;he L"eltldee Gestaltung gffentllcher Raum entwickelt. Diese
sieht Baume entlang der Ringstrasse und eine Baumallee ent-
lang der Hochbordstrasse vor.

Planausschnitt Leitidee B -9 7
Gestaltung 6ffentlicher Raum @ : t /
2 ”"‘“’*—-‘ ;“m“; TR e 7'§5 @" /
) ®osee g |
Energieplan Der Energieplan der Stadt Dibendorf wurde Uberarbeitet. Der

genehmigte Energieplan sieht fir das Gebiet Hochbord vor,
dass der Energietrager Gas nicht priorisiert wird. Es werden
arealbezogene Versorgungslésungen auf Basis von erneuer-
baren Energietragern angestrebt.

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

2.2 Umweltrechtliche Vorgaben

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

12 Suter + von Kanel * Wild + AG



Privater Gestaltungsplan Zirichstrasse 98 / Sonnentalstrasse 5, Diibendorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Strah|ung Am sldwestlichen Rand das Grundstlck Kat.-Nr. 17405 verlauft
eine Freileitung fur Starkstrom, welche niederfrequente magne-
tische und zum Teil elektrische Felder erzeugt (NIS). Dies
schrankt die Bebaubarkeit des Grundstlicks geringfiigig ein.

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

*  FUr bereits bestehende Anlagen oder bereits eingezonte
Grundstlcke (relevant flr das Grundstlck Kat.-Nr. 17405)
gilt ein Immissionsgrenzwert von 100 uT.

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

Leitungsabstand Die Verordnung Uber elektrische Leitungen (Leitungsverord-
M10 nung LeV) regelt grundsatzlich Erstellung, Betrieb und Instand-
25.7m haltung von elektrischen Leitungen. Fir Bauvorhaben und Um-
§ 2om nutzungen in Leitungsnahe ist insbesondere Art. 38 LeV (Ab-
N stand von Hochspannungsleitungen) und der entsprechende
T1T Anhang 8 relevant.
1 ™ N | Gemass Art. 38 Abs. 5 LeV diirfen sich im Leitungsbereich
T1TT o (10.7 m ab Leitungsachse) keine Gebaude befinden. Im Anla-
T 1 P@;@Z} genbereich (25.7 m ab Leitungsachse) gelten Auflagen bezlig-
k\\ '0’;;”;»0 §  lich der Bauhthe.
°§. SN g Die Berechnungen der Alpiq EnerTrans AG (im Auftrag der
h & Swissgrid AG) vom 20. September 2017 (vgl. Beilage) ergab flr
N den berechneten Standort maximale Bauhdhen von 23.34 m
sm (10.7 m ab Leitungsachse) bis 38.34 m (25.7 m ab Leitungs-
‘o7m achse), vgl. Abbildung links (Quelle Alpiq).
Legende:
220-kV SG Auwiesen-Fallanden
— Baulinie
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Privater Gestaltungsplan Ziirichstrasse 98 / Sonnentalstrasse 5, Diibendorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

stand (Quelle GIS-Browser Kanton
Ziirich, Zugriff 9.4.2018)

Gewasserschutz
o

Ausschnitt Gewasserschutzkarte
(Quelle GIS-Browser Kanton Ziirich,
Zugriff 9.4.2018)

Warmenutzung

SO L, P22

WA NS
- b //\« - Sunnental

Sunnental

(Quelle GIS-Browser Kanton Ziirich,
Zugriff 9.4.2018)

Im Untergrund verlauft ein Schotter-Grundwasserleiter mit
grosser Machtigkeit (siehe Ausschnitt Karte). Die Kote des
Mittelwasserstandes befindet sich auf rund 432 m u. M.

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

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

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

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

Das Areal liegt in der Zone C. Erdsonden sind in dieser Zone
grundsatzlich zulassig, in der Regel jedoch mit Auflagen zum
Schutz des Grundwasserleiters (z.B. Verrohrung, Abdichtung,
Tiefenbegrenzung).

14
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Privater Gestaltungsplan Ziirichstrasse 98 / Sonnentalstrasse 5, Diibendorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Naturgefahren

Ausschnitt Naturgefahrenkarte
(Quelle GIS-Browser Kanton Ziirich,
Zugriff 9.4.2018)

Storfallvorsorge

= \\"'
Ausschnitt Chemie-Risikokataster

(Quelle GIS-Browser Kanton Ziirich,
Zugriff 7.5.2018)

Gemass Naturgefahrenkarte besteht im Gestaltungsplanperi-
meter teilweise eine geringe Gefahrdung (Hinweisbereich).

Es wurde deshalb ein Objektschutzgutachten erarbeitet,
welches die nétigen Schutzkoten und Massnahmen zur
Einhaltung dieser definiert (vgl. Beilage).

Die Risikoanlagen im Kanton Zirich sind im Chemie-Risiko-
kataster ersichtlich. Der Kataster legt Konsultationsbereiche
(KOBE) fest, in welchen eine Koordination zwischen Raumpla-
nung und Storfallvorsorge notwendig ist. Der Gestaltungsplan-
perimeter liegt nicht in der Umgebung einer Risikoanlage. Es ist
somit keine Koordination beziiglich Stérfallvorsorge erforderlich.

15

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

Ausgangslage und Ziel

Stadtebauliche Komposition

3. Richtprojekt

3.1  Stadtebaulicher Ansatz

Das an der Stadtgrenze zu Zirich gelegene und bestens er-
schlossene Gewerbegebiet «Hochbord» ist im Begriff, sich zu
einer dichten und vielfaltigen Zentrumszone zu entwickeln. Das
Areal an der Ecke Sonnental- und Zirichstrasse spielt dabei
eine wesentliche Rolle: Eine Neulberbauung wird zum Tor und
Gesicht des Quartiers im Sidwesten. Desgleichen bietet der
auf dem angrenzenden Grundstlick geplante Stadtpark mit
einzelnen Wohntlirmen eine einmalige Qualitat, an die der
stadtebauliche Ansatz anknupft.

Zwischen den inselhaften, grossmassstablichen Investments
und den emporwachsenden Neubauten der ndheren Umgebung
soll ein offener Ort entstehen, der dem Quartier hochwertigen
wie bezahlbaren Wohnraum und belebende Impulse verschafft.

Aus der Klarheit der stadtebaulichen Setzung spricht das Be-
kenntnis zum 6ffentlichen Raum: Es geht darum, Verbindungen
und Durchlassigkeit zu schaffen — zum Park hin und zwischen
den Hausern. Dazu gliedern sie sich in ein Ensemble von unter-
schiedlich hohen Riegel- und Punktbauten, die zusammen
einen sorgfaltig zonierten Wohnhof fassen.

Der riegelartigen Bebauung zur Ringstrasse hin fehlt — trotz
l&rmschutzender Funktion — bewusst das Hermetische. In ein-
zelne Segmente gegliedert und mit gebaudeinternen Durchgéan-
gen versehen, zielt sie auf eine Vitalisierung des Erdgeschos-
ses mittels publikumswirksamer Nutzungen. Im Siden zur
ZUrichstrasse formuliert sie im Zusammenspiel mit dem Blro-
bau eine urbane Platzsituation.

In der Parzellentiefe |6st sich die Uberbauung in zwei Punkt-
bauten auf. Sie bilden einen dezidierten «Einlenker» und ver-
mitteinden Ubergang zum Park. Dank der austarierten Anord-
nung profitieren fast alle Wohnungen der Uberbauung von
einem Blick ins Griine. Insgesamt entsteht trotz stattlicher Bau-
masse der Eindruck eines menschlichen Massstabs und «ge-
raumigen Ganzen», das identitatsstiftend wirkt und sich mit der
Umgebung verwebt.
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Architektonischer Eindruck

Riegel- und Punktbauten

Burobau

Freiraumkonzept

3.2 Bebauung

Die architektonische Umsetzung zielt auf ein wohnliches Ge-
samtbild. Die Fassadengestaltung differenziert zwischen Stras-
sen- und Hofseite sowie zwischen Wohn- und Birobau. Alle
Hauser erhalten als verbindendes Element einen klassischen
Sockel sowie — dank eines deutlichen Dachvorsprungs — einen
dezidierten Abschluss. Auch die Farbgebung unterstitzt die
klassische Dreiteilung der Fassaden. Dartber hinaus werden
die Hoffassaden des Riegelbaus sowie jene der Punktbauten
durch geschossweise leicht versetzte Balkone akzentuiert, was
summa summarum einen zeitlosen und gleichwohl spieleri-
schen Eindruck beférdert.

Die unterschiedlichen Gebaudetypologien aus schlanken Rie-
gel- sowie flachigen Punktbauten bringen eine Vielzahl unter-
schiedlicher Wohnungsgrundrisse hervor. Im Riegel entlang der
Ringstrasse wird oberhalb eines Giberhohen Gewerbesockels
auf sechs Obergeschossen gewohnt. Das als Antwort auf die
Larmproblematik schlank gehaltene Volumen bietet dabei sehr
gut belichtete und glinstig orientierte Wohnraume. Samtliche
Wohnungen partizipieren am westlich gelegenen Park; grossere
Wohnungen ab 3.5-Zimmer sind gar auf zwei Seiten hin ausge-
richtet.

In den Punktbauten wird inklusive Erdgeschoss auf acht Etagen
gewohnt. Sie sind als 6-Spanner organisiert: Vier Wohnungen
pro Geschoss sind jeweils Uber Eck angeordnet, zwei 2.5-
Zimmer-Wohnungen jeweils einseitig nach Osten oder Westen
orientiert.

Der Blrobau an der Zirichstrasse verflgt Uber sieben Ge-
schosse und dank prominenter Lage Uber eine gute Visibilitat
und attraktive Adresse. Zwei innenliegende Kerne sowie 1°‘030
m? Flache pro Geschoss ermdglichen vielfaltige Nutzungen und
sind dank eines Blrorasters von 1.35 m im Bedarfsfall flexibel
und einfach unterteilbar.

3.3  Freiraum

Tragende Entwurfs- bzw. Freiraumidee ist die Verzahnung von
Stadtpark und Wohnhof der Uberbauung. Das Projekt begreift
den Ort als Teil des angrenzenden Parks und verbindet diesen
mit der Auflésung der Westseite bis hin zum Riegelbau an der
Ringstrasse. Damit entsteht ein Anspruch auf ein «Wohnen im
Park», das agglomerationstypische Wohnqualitdten an einem
urban gelegenen Ort anbietet.
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Verkehrslosung

Entsprechend Uberlagert sich im Zwischenraum der Punktbau-
ten die Parkgestaltung mit jener des halbprivaten Wohnhofs. Es
entsteht ein sanfter, fliessender Ubergang zwischen der nach-
barschaftlichen Wiese und den daraus organisch erwachsen-
den, grinen Inseln. Diese setzen sich im Hofraum fort und sind
teils mit unterschiedlichen Nutzungen wie Spiel- oder Sitzplat-
zen angereichert. Konzeptionell wird ein farbiges Bild einer
vielfaltigen Pflanzenwelt vermittelt.

Geschwungene Wege flihren den Langsamverkehr durch die
Umgebungsflachen. Neben den beiden zentralen Fussweg-
verbindungen, welche diagonal Uber den Wohnhof fihren, sorgt
eine feingliedrige Wegstruktur fir Durchlassigkeit und Anbin-
dung in samtliche Richtungen. Im Kontrast dazu wird an der
Kreuzung Zirich-/Ringstrasse ein urbaner Platz projektiert.

3.4  Erschliessung und Parkierung

Die Tiefgarage sowie die Abstellplatze flir den Glterumschlag
und einzelne Besucherparkplatze werden gemass den Vorga-
ben des Teilrichtplans Gber die Sonnentalstrasse erschlossen;
die vorhandene Tiefgaragenzufahrt wird weiterhin genutzt. Die
Feuerwehrzufahrt und Anlieferung erfolgt direkt Gber den Hof

Die Uberbauung ist ansonsten frei von motorisiertem Individual-
verkehr. Die Veloabstellplatze fir den Tagesbedarf werden im
Wohnhof bei den Hauseingangsbereichen erstellt. Zusatzlich
stehen in den Wohnhausern Veloraume mit Kinderwagen-
abstellplatzen zur Verfigung. Die Velorampen, die zur unter-
irdischen Velo-Parkierung fiihren, befinden sich stdlich des
oberirdischen Besucherparkplatzes und/oder zwischen den
Baubereichen C und D.
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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

4. Erlauterungen von
Bestimmungen und Plan

41 Zweck

Der Zweckartikel des privaten Gestaltungsplans Hochbord
Zirichstrasse 98 / Sonnentalstrasse 5 hat eine qualitativ
hochstehende Wohn- und Gewerbetberbauung zum Ziel. Die
Ziele beziehen sich im Grundsatz auf die Ziele gemass

Art. 39a Abs. 3 BZO, wonach fir die Arealplanung folgende
Nachweise zu erbringen sind:

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

* Die Bewaltigung des Verkehrsaufkommens

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

* Die Erfillung der Anforderungen an Arealliberbauungen

4.2 Bestandteile und Geltungsbereich

Rechtsverbindlich sind die Bestimmungen und der zugehdrige
Situationsplan. Der vorliegende Erlauterungsbericht dient den
Behdrden der Stadt Dibendorf und der kantonalen Genehmi-
gungsbehorde als Beurteilungshilfe und erlangt keine Rechts-
verbindlichkeit.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstlicke Kat.-Nrn. 16960,
16961 und 17405 mit einer Landflache von insgesamt
14'078 m?.

Zwischen den Grundeigentimern und der Stadt Dibendorf ist
die Verlegung der Dienstbarkeit flr die Wendemdglichkeit an
der Stichstrasse zu regeln.

4.3 Erganzendes Recht

Fur die Beurteilung der Baubewilligungen ist neben dem Ge-
staltungsplan die jeweils glltige Bau- und Zonenordnung der
Stadt Dibendorf massgebend, soweit nicht kantonales Recht
oder Bundesrecht vorgeht.
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Anforderungen
Ziff. 4 Abs. 1 der Bestimmungen

Richtprojekt

Ziff. 4 Abs. 2 und 3 der Bestimmungen

Baubereiche fiir

Hauptgebaude
Ziff. 5 Abs. 1-3 der Bestimmungen

Da die BZO der Stadt Dubendorf noch nicht an die interkanto-
nale Vereinbarung lUber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) angepasst ist und das Bauvorhaben zeitnah an die Ge-
nehmigung des Gestaltungsplans erfolgt, stlitzt sich der Ge-
staltungsplan auf das kantonale PBG in der Fassung bis am
28. Februar 2017 ab.

4.4  Gestaltung

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

Die Jury des Studienauftrages beurteilte, dass das Projekt
grundsatzlich die Anforderungen § 71 PBG einhalt. Die umfas-
sende Beurteilung der "besonders guten" Gestaltung gemass
§ 71 PBG ist im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.

Zur Vereinfachung des Vollzugs dient als Beurteilungsstandard
das Richtprojekt von Zist Glbeli Gambetti Architekten und Noa
Landschaftsarchitektur. Dieses zeigt auf, wie die Wohn- und
Gewerbelberbauung gestaltet wird. Es hat richtungsweisenden
Charakter fiir die Uberbauung, insbesondere kubische Gliede-
rung, architektonischer Ausdruck, Materialien, Freirdume und
Erschliessung. Verbesserungen sind zu unterstitzen, Ver-
schlechterungen hingegen abzulehnen.

4.5 Bebauung

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

Wo méglich gewahrt der Gestaltungsplan gegentber dem Richt-
projekt einen Projektierungsspielraum von rund 2 m. Ausnah-
men bilden Situationen, wo ein Baubereich durch eine Ver-
kehrsbaulinie begrenzt wird respektive wo aufgrund der noch
nicht festgelegten Nutzungen ein grésserer Spielraum bestehen
soll (betrifft insbesondere die Baubereiche B und E).

Die Baubereiche A und B werden als zusammengefasster Bau-
bereich festgelegt, da die genaue Lage des Gebaudeunter-
bruches im Rahmen der Detailprojektierung ermittelt wird.
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Mehr als 1.0 m Abweichung von der
Baulinie auf einer Lange von 37.8 m
Quelle: Ziist Gubeli Gambetti Architekten

Vordacher
Ziff. 5 Abs. 4 der Bestimmungen

Im Ubrigen gelten fiir die Lage der Gebaude die Festlegungen
des Erganzungsplans und Art. 16b Abs. 2 bezlglich Anbau-
pflicht. Demnach ist an die im Erganzungsplan bezeichneten
Eckpunkte mit Anbaupflicht beidseitig jeweils mit einer Anbau-
lange von mindestens 15 m anzubauen. An die Linien mit An-
baupflicht ist auf einer Anstosslange von mindestens 80% an-
zubauen. Es besteht ein Anordnungsspielraum von maximal
1.0 m. Gebaudevorspriinge dirfen nicht Gber die Baulinien
hinausragen.

Im Jurybericht des Studienauftrags wurde im Hinblick auf die
weitere Projektierung empfohlen, die Adressierung des Blro-
baus und die rdumliche Qualitat des Vorbereichs an der Ecke
ZUrich-/Ringstrasse nochmals vertieft zu behandeln.

Um den Vorbereich besser zu fassen, wurde der Baukdrper
entlang der Ringstrasse in Richtung Stiden verschoben. Auf-
grund des Verlaufs der Baulinie fihrt dies jedoch zu einer gerin-
geren Anstosslange als 80%, da gleichzeitig auch in Richtung
Westen von der Baulinie abgeriickt werden muss.

Gemass Art. 16b Abs. 2 kann jedoch im Rahmen des Gestal-
tungsplanverfahrens von der Anbaupflicht abgewichen werden,
wenn dadurch stadtebaulich bessere Losungen erzielt werden.

A7

Um die Gestaltungsspielraum gegentber den gesetzlichen Be-
stimmungen (max. 2.0m) etwas zu erhéhen, dirfen einzelne
Vordacher im Sockelgeschoss bis zu 3.0 m Uber die Mantel-
linien hinausragen. Davon ausgenommen sind die Baubereich-
abschnitte, welche durch eine Baulinie begrenzt sind. Hier gilt
das Ubergeordnete kantonale Recht, wonach Vorspriinge bis
max. 1.5 m erlaubt sind.
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Bauliche Dichte

Ziff. 5 Abs. 5 und 6 der Bestimmungen

Gesamthohe und

gewachsener Boden
Ziff. 5 Abs. 7 der Bestimmungen

Die maximal zulassige Ausniitzung von 98'547 m? oberirdischer
Baumasse Uber das gesamte Gestaltungsplangebiet entspricht
den Zonenvorschriften gemass der Bau- und Zonenordnung.
Gemass der Berechnung in Kap. 2.1 entfallen davon min.
20'589 m® bis max. 60'008 m* auf die Wohnnutzung.

Die Baubereiche werden sowohl in ihrer Flache (Ziff. 5 Abs. 1
GP) als auch in ihrer Hohe (Ziff. 5 Abs. 7 GP) begrenzt. Beide
Masse verfiigen gegeniber dem Richtprojekt Gber einen ange-
messenen Spielraum. Da dieser jedoch mit Ausnahme von
Baubereich E relativ gering ist, ist auch der Spielraum zur
Aufteilung der oberirdischen Baumasse eher gering.

Abgestimmt auf das Richtprojekt legt der Gestaltungsplan fur
jeden Baubereich eine Gesamthdhe mittels Hohenkoten tber
Meer fest. Neben der Verankerung des stadtebaulichen Kon-
zepts sichert die Bestimmung auch die Einhaltung der maxi-
malen Gebaudehdhe von 25 m (Hochhausgrenze).

Gemass § 5 Abs. 1 ABV gilt grundsatzlich der bei Einreichung
des Baugesuchs bestehende Verlauf des Bodens als gewach-
sener Boden. Mit dem Gestaltungsplan besteht jedoch die Mdg-
lichkeit, den gewachsenen Boden neu festzulegen (vgl. § 5
ABYV). Von dieser Méglichkeit wird im vorliegenden Gestaltungs-
plan Gebrauch gemacht, indem der gewachsene Boden auf-
grund der heutigen Terrainhdéhe pro Baubereich als einheitliche
Terrainkote festgelegt wird.

Der gewachsene Boden richtet sich nach dem heute bestehen-
den Terrain. Aus Grinden des Hochwasserschutzes muss die
Erdgeschosshéhe jedoch um 40 Zentimeter angehoben
werden.
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Definierte Terrainkote (gelb) und
heutiges Terrain (grau)

Quelle: maps.zh.ch, Digitales Terrain
Modell (DTM)

435.50 m u. M.

1436.00m i M.

/ L
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Technische Aufbauten Gemass Teilrichtplan sind technische Aufbauten (namentlich

Ziff. 5 Abs. 8 der Bestimmungen bei Hochhausern) zu vermeiden resp. sie sind in den Hauptkér-
per des Gebaudes zu integrieren. Gewisse Aufbauten sind
gemass Richtprojekt nicht zu vermeiden. Fir diese gilt jedoch
eine erhohte Gestaltungsanforderung.
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Unterirdische Gebaude
Ziff. 5 Abs. 9 der Bestimmungen

Besondere Gebaude
Ziff. 5 Abs. 10 der Bestimmungen

Dachgestaltung
Ziff. 5 Abs. 11 und 12 der
Bestimmungen

Nutzweise
Ziff. 6 Abs. 1 der Bestimmungen

Unterirdische Gebaude und Zugange zur Tiefgarage sind
grundsatzlich auch ausserhalb der Baubereiche zulassig. Im
Bereich von Baumpflanzungen sind jedoch geeignete Mass-
nahmen zu ergreifen.

Entlang der Zirichstrasse und Ringstrasse sind diese Bauten
im Baulinienbereich nicht zulassig.

Einzelne besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG wie z.B.
Velounterstande sollen auf dem gesamten Areal angeordnet
werden kénnen und sind deshalb auch ausserhalb der Baube-
reiche zulassig.

Der anrechenbare Raum von besonderen Gebauden muss bei
der Baumassenberechnung nicht bertcksichtigt werden (vgl. Art
35 Abs. 4 BZO).

Entsprechend dem Richtprojekt sind nur Flachdacher zulassig.
Im Interesse der Wasserretention und mit Ricksicht auf das
Mikroklima sowie aus gestalterischen Griinden sind sie grund-
satzlich, und nach ihren Nutzungen unterschieden, zu begri-
nen. Von der Vorschrift ausgenommen sind Bereiche in denen
eine Begriinung technisch (Solaranlagen) oder betrieblich nicht
maoglich ist.

46 Nutzung

Gemass Art. 17 BZO sind in Zentrumszonen Wohnungen,
Blros, Ateliers, Praxen, Laden sowie massig stérendes Gewer-
be zuldssig. Das Projekt sieht spezielle gewerbliche Nutzungen
vor, weshalb mit den Bestimmungen geklart wird, dass diese
als Gewerbenutzungen gelten.

Die gemass Erganzungsplan Hochbord minimalen und maxi-
malen Wohnanteile sind einzuhalten. Die nachstehende Tabelle
ordnet die Wohnanteile des Richtprojekts in diese formalen
Vorgaben ein:

min. Baumasse fir
Wohnen geméss Ergan-
zungsplan Hochbord

Baumasse flir Wohnen
gemass Richtprojekt
(Baubereiche A-D)

max. Baumasse flr
Wohnen geméss Ergan-
zungsplan Hochbord

20589 m3

39'858 m3

60'008 m?

Die minimal einzuhaltende Baumasse fir Wohnen wird gemass
dem Richtprojekt bereits innerhalb der Baubereiche A-D reali-
siert. Im Baubereich E kann in diesem Fall noch maximal rund
20'000 m*® Wohnen realisiert werden.

24

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG




Privater Gestaltungsplan Zirichstrasse 98 / Sonnentalstrasse 5, Diibendorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Publikumsorientierte

Nutzungen
Ziff. 6 Abs. 2 der Bestimmungen

Grundsatz
Ziff. 7 Abs. 1 der Bestimmungen

Platzbereich sowie Spiel-

und Sitzbereich
Ziff. 7 Abs. 2 und 3 der Bestimmungen

Grinbereich
Ziff. 7 Abs. 4 der Bestimmungen

Bepflanzung
Ziff. 7 Abs. 5 und 6 der Bestimmungen

Baumreihe
Ziff. 7 Abs. 7 der Bestimmungen

In dem im Erganzungsplan Hochbord bezeichneten Bereich
entlang der Ringstrasse sind in der ersten Raumtiefe publi-
kumsorientierten Erdgeschossnutzungen zu realisieren. Die
Hoéhenlage des Erdgeschosses ist gemass Art. 16b Abs. 4 BO
S0 anzusetzen, dass die Zugange von der Strasse her stufenlos
erreicht werden kénnen. Hohe Erdgeschosse unterstiitzen die
erwinschten Erdgeschossnutzungen und ermdglichen eine ent-
sprechende Flexibilitat bei der Nutzungsanordnung.

4.7  Freiraum

Der Freiraum ist ein wichtiger Aufenthaltsort. Er muss Uber das
gesamte Gestaltungsplangebiet einheitlich gestaltet werden.
Zudem hat er auch eine 6kologische Funktion. Diese Qualitaten
sicherzustellen, ist gestitzt auf das Richtprojekt Sache der Bau-
behdrde im Baubewilligungsverfahren.

Ein Teil des Freiraumes ist mit Hartflachen zu versehen und so
auszurlsten (z.B. Sitzbanke), dass diese Platzbereiche zum
Verweilen einladen. Speziell ausgeschieden werden Bereiche
fur Kinder.

Ein anderer Teil des Freiraumes ist zu bepflanzen. Aufgrund
der Lage auf der Tiefgarage ist sicherzustellen, dass eine der
Bepflanzung entsprechende Substratstarke erreicht wird.

Aus dkologischen Uberlegungen sind fiir die Begriinung des
Freiraums standortgerechte Pflanzenarten zu verwenden. Die
Lage der Hochstamm-Baume wird speziell gekennzeichnet, wo-
mit geklart ist, wo die Uberdeckung der Tiefgarage mindestens
1.5 m betragen muss.

Gestultzt auf Art. 16b Abs. 6 BZO und den Erganzungsplan
Hochbord sowie die Leitidee Gestaltung offentlicher Raum ist
an den im Plan Situationsplan schematisch bezeichneten Lagen
entlang der Ring-, Zirich- und Sonnentalstrasse eine aufgeldste
Baumreihe zu pflanzen. Damit wird die Ubergeordnete Idee
sichergestellt, dass die Unterscheidung der Strassenhierarchien
(primare und sekundare Achsen) anhand der Bepflanzung ab-
lesbar ist.
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Zu- und Wegfahrt
Ziff. 8 Abs. 1 der Bestimmungen

Notzufahrt / Anlieferung
Ziff. 8 Abs. 2 der Bestimmungen

Funktionsweise Notzufahrt/Anlieferung
Quelle: Ziist Glibeli Gambetti 14.6.18

Wendemaglichkeit
Ziff. 8 Abs. 3 der Bestimmungen

4.8 Verkehrserschliessung und Parkierung

Die bestehende Tiefgaragenzufahrt an der Sonnentalstrasse
soll grundsatzlich beibehalten werden, sodass der Verkehr das
Gebiet mdglichst wenig belastet. Sofern sich im Rahmen der
Neulberbauung des Grundstiickes Kat.-Nr. 16960 aber eine
guinstigere Lage der Tiefgarage ergibt, ist eine dannzumalige
aber Verschiebung zulassig. Im Rahmen des Baubewilligungs-
prozesses ist der Tatsache Rechnung zu tragen, dass die Zu-
und Wegfahrt direkt auf die Velohauptverbindung gemass Velo-
netzplan fihrt. Insbesondere sind die notwendigen Sichtweiten
gemass VSS-Norm SN 640 273a einzuhalten.

Die Notzufahrten sind zu gewahrleisten. Es sind die Richtlinien
fur Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflachen der
Feuerwehr Koordination Schweiz FKS massgebend. Im Ge-
staltungsplan wird die Notzufahrt, welche zugleich dem Glter-
umschlag (Zugeln, Anlieferung Gewerbenutzung) dient, be-
zeichnet.

Der Gestaltungsplan definiert eine Wendemaoglichkeit zuguns-
ten der Offentlichkeit und der stadtischen Miillabfuhr. Diese er-
setzt das heutige Fahrwegrecht zum Wenden von Fahrzeugen
auf der Parzelle Kat.-Nr. 16961 und ist entsprechend im Grund-
buch zu sichern.
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Offentliche Fusswege
Ziff. 8 Abs. 4 der Bestimmungen

Veloabstellplatze
Ziff. 8 Abs. 5 der Bestimmungen

Parameter zur Berechnung der Anzahl
Veloabstellplatze gemass kant.
Merkblatt

Baubereich A-D

Baubereich E

Um die Zuganglichkeit und Durchlassigkeit des Areals fir die
Offentlichkeit zu gewahrleisten werden offentliche Fussweg-
verbindungen definiert. Der Bestand und die Rechte an den
Fusswegen zugunsten der Offentlichkeit sind im Grundbuch
einzutragen.

Die Zahl der Abstellplatze fiir Velos berechnet sich nach dem
kantonalen Merkblatt zu Velopflichtabstellplatzen (Koordina-
tionsstelle Veloverkehr, 2013).

VCLELEEINE- R (T8 Bewohnerinnen oder Mitarbeitende | Besucherinnen, Kundinnen oder
Schiilerinnen
Richtwerte nach Nutzungsintensitat Richtwerte nach Nutzungsintensitét und
Nutzung und Geschossflache (GF) Geschossflache (GF)

1 Velo-P / Zimmer im Wert Bewohnerinnen enthalten

2 Velo-P / 10 Mitarbeitende 2 Velo-P / 10 Kundinnen
1 Velo-P / 100m? GF =

Verkaufsgeschafte

Restaurants 2 Velo-P /10 Mitarbeitende 2 Velo-P / 10 Sitzplatze

Unterstufe 2 Velo-P /10 Mitarbeitende 1-3 Velo-P / 10 Schiilerinnen
Oberstufe 2 Velo-P /10 Mitarbeitende 5-7 Velo-P / 10 Schilerinnen
Dienstleistungsbetriebe, Gewerbe / Industrie

Kundenintensive 2 Velo-P / 10 Arbeitsplatze 3 Velo-P / 10 Arbeitsplatze
Dienstieistungsbetriebe® 1 Velo-P / 100 m? GF 1.5 Velo-P / 100 m? GF

2 Velo-P / 10 Arbeitsplétze 2 Velo-P / 10 Arbeitsplatze
1.5 Velo-P / 100 m® GF 1.5 Velo-P / 100 m? GF
(oIS L EG LR TR T I 2 Velo-P / 10 Arbeitsplétze 0.5 Velo-P / 10 Arbeitsplatze
Besucherverkehr 1 Velo-P / 100 m? GF 0.25 Velo-P / 100 m? GF

2 Velo-P / 10 Arbeitsplatze 0.5 Velo-P / 10 Arbeitsplatze
0.4 Velo-P / 100 m? GF 0.1 Velo-P / 100 m? GF

= . 1-4 Velo-P / 10 Wegreisende
2 Velo-P / 10 Mitarbeitende bl gnrplisd IDO

Spitéler, Pflege- und Altersheime

Gewerbe und Industrie

Bahnhéfe, wichtige Haltestellen
von Tram / Bus

Freizeit- und Sporteinrichtungen

2 Velo-P / 10 Mitarbeitende 5 Velo-P / 10 gleichzeitige Besucherinnen

Freibad, Sportanlagen, Hallenbader 2 Velo-P / 10 Mitarbeitend 3.5 Vielo-P / 10 gleichzsitige B Rerinen

Das Richtprojekt (Baubereiche A—D) umfasst folgende
Geschossflachen:

Wohnnutzung: 14'015 m? (426 Zimmer)
Biiro: 6'168 m*
Verkauf: 1'764 m?

Davon ausgehend ist die folgende Anzahl Veloabstellplatze zu
erstellen:

Nutzung Anzahl VP
Wohnen 426

Buro 116
Verkauf 34

Total 576

Die Berechnung der bendtigten Anzahl Veloabstellplatze fir
den Baubereich E erfolgt in einer spateren Phase.
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Autoabstellplatze
Ziff. 8 Abs. 6-9 der Bestimmungen

Grenzbedarfs gemass kantonaler

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

In Absprache mit der Stadt Dibendorf richtet sich die Berech-
nung der Autoabstellplatze nach der kantonalen Wegleitung zur

Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen.

Nicht-Lebensmittel

Gastbetriebe

Restaurant, Café

Konferenzraume, Séli

Hotel

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

nicht publikumsorientierte Betriebe
industrielle und gewerbliche Fabrikation

Lagerflachen

1 PP/ 200 m? mGF

1 PP/ 40 Sitzplatze

1 PP/ 7 Zimmer

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

1 PP/ 300 m? mGF

1 PP/ 70 m? mGF (2)

1 PP/ 6 Sitzplatze
1 PP/ 10 Sitzplatze

1 PP/ 2 Zimmer

1 PP/ 100 m? mGF

1 PP/ 300 m? mGF

1 PP/ 750 m? mGF
-2

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

Berechnung des massgeblichen Bedarfs . e

(in % des Grenzbedarfs) geméss I|3<enutze.r- Bewohner Beschaftigte IE(%es:cher

kantonaler Wegleitung ategorie I unden
Giteklasse min. max. min. max. min. max.
OV-Erschliessung % % % % % %
Klasse A 40 60 20 30 30 45
Klasse B 55 80 30 45 40 60
Klasse C 70 100 45 65 50 80
Klasse D 85 110 60 90 70 100
keine Guteklasse 100 120 90 110 90 110

Den nachstehenden Tabellen ist zu enthnehmen, dass fir die
Baubereiche A-D mindestens 115 Parkplatze erstellt werden
mulssen resp. max. 171 Parkplatze erstellt werden kénnten.

Die Anzahl Abstellplatze flr den Baubereich E sind zum gege-
benen Zeitpunkt analog zu bestimmen.
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Berechnung Grenzbedarf
Baubereiche A-D

Berechnung massgeblicher Bedarf
Baubereiche A-D

Berechnung Fahrtenaufkommen
Baubereiche A-D

Nutzung, Nutzergruppe Anzahl PP
Wohnen, Bewohner 168
Wohnen, Besucher 17

Blro, Beschaftigte 72

Buro, Kunden 39
Verkauf, Beschaftigte 9

Verkauf, Kunden 45

Total 350
Nutzung, Nutzergruppe min. Anzahl PP | max. Anzahl PP
Wohnen, Bewohner 67 101
Wohnen, Besucher 6 7

Blro, Beschaftigte 14 22

Buro, Kunden 12 18
Verkauf, Beschaftigte 2 3

Verkauf, Kunden 14 20

Total 115 171

Der Aussenraum ist mit Ausnahme von einzelnen Abstellplat-
zen fur den Glterumschlag frei von Parkplatzen, weshalb die
Parkplatze unterirdisch anzuordnen sind. Eine angemessene
Anzahl der Parkplatze ist im Sinne von SIA 500 als rollstuhlge-
rechte Abstellplatze auszubauen und zu bezeichnen.

Zur Ermittlung des Verkehrsaufkommens wird die gemass Be-
stimmungen max. zulassigen 171 Parkplatze mit einem ihrer
Nutzung entsprechenden Richtwert des spezifischen Verkehrs-
potenzials (SVP) multipliziert. Die Anzahl Parkplatze pro Nut-
zung wird linear vom massgeblichen Bedarf abgeleitet (vgl. Ta-
belle oben). Fir die SVP wird der Mittelwert von normaler und
intensiver Nutzung gemass Leitfaden Fahrtenmodell der Stadt
Zurich (Januar 2007, Aktualisierung Marz 2016) verwendet.

Nutzung, Nutzergruppe Anzahl SVP Anzahl
PP Fahrten
Wohnen, Bewohner 101 2.5 252
Wohnen, Besucher 7 2.5 18
Blro, Beschaftigte 22 3 66
Buro, Kunden 18 4.5 81
Verkauf, Beschaftigte 3 3 9
Verkauf, Kunden 20 9 180
Total Baubereiche A-D 171 3.5 606
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Abschéatzung Fahrtenaufkommen
Baubereich E

Mobilitatskonzept
Ziff. 8 Abs. 10 der Bestimmungen

Bei Ausnitzung der Baubereiche A—D gemass obenstehender
Annahmen, kann im Baubereich E noch rund 30% der Aus-
nldtzung realisiert werden. Wird vereinfachend ein identischer
Nutzungsmix wie in den Baufeldern A—-D angenommen, ist mit
zusatzlich 264 generierten Fahrten pro Tag zu rechnen.

Das Verkehrsaufkommen soll gering gehalten werden und die
Verkehrsmittelwahl in Richtung Nutzung des &ffentlichen Ver-
kehrs und des Velo- und Fussverkehrs beeinflusst werden.
Dazu ist ein Mobilitdtskonzept zu erstellen, das mindestens die
folgenden Inhalte umfasst:

e Ziele

»  Zusammenspiel von Parkplatz-Angebot und erwarteter
Parkplatz-Nachfrage

*  Umsetzung der Parkplatzbewirtschaftung

* Informationen/Anreize zur Benutzung des o6ffentlichen
Verkehrs sowie des Fuss- und Veloverkehrs

* Anzahl (in Abhangigkeit der Nutzungsintensitat), Lage und
Ausstattung von Abstellplatzen fir Motorrader und Velos

*  Monitoring

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

Ziff. 9 Abs. 1 und 2 der Bestimmungen

Hochstanteil an nicht erneuerbaren
Energien

Larmempfindlichkeitsstufe
Ziff. 9 Abs. 3 der Bestimmungen

49 Umwelt

Gemass Kapitel 8.6 der kommunalen Energieplanung der Stadt
Dibendorf muss im Rahmen von Gestaltungsplanen bei Neu-
Uberbauungen ein Zielwert von maximal 30% des zulassigen
Energiebedarfs an fossiler Energie nachgewiesen werden. Da-
bei handelt es sich um eine Verscharfung von § 10 a. des kan-
tonalen Energiegesetzes (EnerG), wonach fossile Energie im
Umfang von maximal 80% zugelassen ist. Massgebend fir den
zulassigen Warmebedarf ist gemass § 47 a. BBV | der Grenz-
wert fur den Heizwarmebedarf (Qn i) zuziglich dem Warme-
bedarf fir Warmwasser (Qww). Diese Werte werden in den
Warmedammvorschriften der Baudirektion des Kantons Zirich
definiert.

100%

; (= Grenzwert gem. § 47 a. BBV )

80%
v (gem. § 10 a. EnerG)

30%
(gem. komm. Energieplanung Stadt Dibendorf)

Minergie-P ist in der Wirkung beziiglich der Primarenergie im
Betrieb aquivalent. Es muss daher im Rahmen des Baubewiilli-
gungsprozesses von einem externen Experten nachgewiesen
werden, dass die Neubauten die zum Zeitpunkt der Festsetzung
des Gestaltungsplans geltende gewichtete Energiekennzahl ge-
mass Minergie-P-Standard oder aquivalent erreichen. Eine Zer-
tifizierung der Bauten ist jedoch nicht erforderlich.

Das Areal liegt gemass Zonenplan in der Larmempfindlichkeits-
stufe (ES) Ill. Im Gestaltungsplanverfahren ist die Einhaltung
der Immissionsgrenzwerte nachzuweisen.

Ausnahmebewilligungen im Sinne von Art. 30 LSV bleiben
offen. Massgebend ist die Beurteilungspraxis "Neue Wohnnut-
zungen im larmigen Siedlungsraum" der Fachstelle Larmschutz.
Mit dem Richtprojekt sind die Vorgaben eingehalten. Der detail-
lierte Nachweis erfolgt im beiliegenden Larmgutachten.
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Larmschutzanlagen
Ziff. 9 Abs. 4 der Bestimmungen

Werkleitungen
Ziff. 10 Abs. 1 der Bestimmungen

Entwasserung
Ziff. 10 Abs. 2 und 3 der Bestimmungen

Abfallentsorgungsanlage
Ziff. 10 Abs. 4 der Bestimmungen

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

Inkrafttreten
Ziff. 12 der Bestimmungen

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

410 Versorgung und Entsorgung

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

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

Aus betrieblichen und gestalterischen Griinden ist eine zentrale
und unterirdisch angeordnete Abfallentsorgungsstelle flir den
Hauskehricht zu erstellen.

411 Etappierung

Das Gebaude Sonnentalstrasse 5 soll aus heutiger Sicht langer-
fristig bestehen bleiben. Eine Etappierung der Bauten und An-
lagen soll daher méglich sein. Fur die Sicherstellung einer an-
gemessenen Nutzungsdurchmischung ist der Mindestanteil an
Wohnen und Gewerbe jederzeit einzuhalten.

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

412 Schlussbestimmung

Der Gestaltungsplan tritt mit der Rechtskraft der Genehmigung
(und der Festsetzung) in Kraft. Aufgrund der Rechtskraftbe-
scheinigung publiziert die Stadt das Datum der Inkraftsetzung.
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Marz 2018

April = Juni 2018

April - Juni 2018

Juli 2018 - August 2018

August 2018 — Oktober 2018

November 2018 — Mitte Dezember 2018

Ende Dezember 2018

Januar 2019

Februar - Marz 2019

April 2019

Mai 2019

5. Verfahren und Mitwirkung

51 Gesamtablauf

Abschluss Studienauftrag
Erarbeitung Richtprojekt

Gestaltungsplanaufstellung und Eingabe
durch die Grundeigentimerin

Beratung in den Stadtbehérden und
Verabschiedung zu Handen Mitwirkungsverfahren
(Planungsausschuss und Stadtrat)

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

Beurteilung Richtprojekt durch Stadtbildkommission

Behandlung der Einwendungen &éffentlicher Auflage,
Anhérung und Vorprifung
Anpassung der Planvorlagen

Einreichung Gestaltungsplans durch die Grundeigentiimerin
an die Stadt zu Handen Zustimmung

Verabschiedung durch Planungsausschuss und
Zustimmung durch Stadtrat

Genehmigung durch die Baudirektion
Rekursfrist (30 Tage)

Publikation Rechtskraftbescheinigung = Inkrafttreten GP
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52  Offentliche Auflage

noch offen:
Ausarbeitung nach der 6ffentlichen Auflage

5.3  Anhorung

noch offen:
Ausarbeitung nach der Anhérung

54  Vorprifung

noch offen:
Ausarbeitung nach der Vorprifung
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