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Quartierkonzept Hochbord

Ortsplanung

Stadtbahn

Quartierplanverfahren

Quartierkonzept

Inhalte

1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

Gemass der Ortsplanung Dilbendorf ist das 36 ha umfassende
Gebiet Hochbord fir Dienstleistungs-, Handels- und Gewerbe-
betriebe sowie flir Einkaufsmoglichkeiten vorgesehen. Ange-
strebt wird ein durchgemischtes Quartier mit einem vielféltigen
Branchenmix. Im Bereich der Zentrumszone sind auch Wohn-
nutzungen zuldssig. Fir das Hochbord gilt eine Gestaltungs-
planpflicht.

Mit der geplanten Stadtbahn verandert sich die Erschliessungs-
situation flir das Quartier erheblich, weil vier bisherige Zufahr-
ten ab tibergeordneten Strassen geschlossen werden missen.
Die erforderliche Neuausrichtung der Erschliessung soll zum
Anlass genommen werden, die Baureife des gesamten Gebie-
tes zu sichemn, die Vorteile des kiinftigen Stadtbahnanschlus-
ses zu nutzen und die Gestaltungsqualitét zu erhéhen.

Nachdem der Versuch gescheitert ist, die anstehenden Er-
schliessungsfragen ohne Quartierplan in niitzlicher Frist privat-
rechtlich zu I6sen, hat der Stadtrat Dibendorf am 20.9.2001
das Quartierplanverfahren fir das Gebiet Hochbord eingeleitet.

1.2 Aufgabenstellung

Als wegleitende Grundlage fur den Quartierplan, fir die einzel-
nen Gestaltungsplane und fir die Bauprojekte von Hoch- und
Tiefbauten ist ein Quartierkonzept zu erarbeiten.

Das Quartierkonzept umschreibt die Ziele, Randbedingungen
der einzelnen Konzeptbestandteile, enthélt Begriindungen zu
den gewahlten Lésungsprinzipien und erganzende Hinweise zu
den entsprechenden Umsetzungsinstrumenten. Die begleiten-
den Abbildungen weisen im Sinne von Anregungen auf ver-
gleichbare Beispiele hin.
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2. Konzeptbestandteile

2.1 Allgemeines

Zweck und Bedeutung des  Das Quartierkonzept gibt im Sinne von konzeptionellen Rand-
Quartierkonzeptes bedingungen die Inhalte vor, die bei der Bearbeitung des Quar-
tierplanes und der einzelnen Gestaltungspléne zu bertcksichti-

gen sind.

Es soll als behoérdenverbindliches Papier gelten. Die darin ent-
haltenen Ziele und Absichten sind im Quartierplanverfahren
periodisch zu Uberprifen und allenfalls anzupassen.

Keine BZO-Revision Die Umsetzung des Quartierkonzeptes darf keine Revision der
Bau- und Zonenordnung ausldsen. Nach einem bereits frither
gefallten Entscheid wird auf einen offentlichen Gestaltungsplan
verzichtet. Grundsatzlich sollen keine Vorlagen vor das Parla-
ment gebracht werden missen. Die Konzeptbestandteile tragen
diesem politischen Willen Rechnung.

2.2 Grundhaltungen

Gebietsfunktion Ziele:
Dem Quartier Hochbord soll eine méglichst unverwechselbare

Funktion in der Region zukommen

Randbedingungen:
Zentrumsgebiet von kantonaler Bedeutung

Konzept:
Ermdglichen von Mischnutzungen (Gewerbe, Einkauf, Biros,
Freizeit) einschliesslich der Wohnfunktion in der Z4.

Begriindung:

Aufgrund der Einstufung als Zentrumsgebiet von kantonaler
Bedeutung soll die Quartierstimmung belebt und die Sied-
lungsqualitat gesteigert werden, wofur die Férderung der Nut-
zungsvielfalt samt Wohnnutzung einen wesentlichen Beitrag
leisten kann.

Umsetzung: i
= Behordentéatigkeit (Uberzeugungsarbeit)
» Gestaltungspléane (Nutzweise)
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|dentitat

Image / Quartier-
ausstrahlung

Ziele:
Das Quartier Hochbord soll sich von anderen Entwicklungsge-
bieten in der Region (Zarich West, ZZN, Leutschenbach, Ober-

hauserried etc.) abheben

Randbedingungen:

Hervorragende Erschliessung durch den &ffentlichen und den
privaten Verkehr

Konzept:
Positionierung als urbanes Arbeits- und Mischgebiet mit Bez(-

gen zu Flughafen (Stadtbahn), See (S-Bahn) und Wald (Er-
holungsraum).

Begriindung:

Das Potential der kiinftigen 6V-Drehscheibe Stettbach soll ge-
nutzt und mit dem Gestalten eines eigenstandigen Stadtquar-
tiers verbunden werden.

Umsetzung:

o Behordentéatigkeit (Uberzeugungsarbeit)
o Quartierplan (Erschliessungsqualitat)

o Gestaltungsplane (Nuizweise)

Ziele:
Quartiercharakter in Ubereinstimmung mit dem angestrebten

Image fordern

Randbedingungen:
Gestaltungsplanpflicht, Strassenprojekte

Konzept:
Offentlicher Aussenraum (QP) und private Bauten (GP) sorg-

féltig und konsequent gestalten.

Begriindung:

Die Chance zur positiven Imagebildung und zur Entwicklung
eines gepflegten Quartiers soll genutzt werden, damit die an-
gestrebte Eigensténdigkkeit in der Region erreicht werden
kann.

Umsetzung:

o Behérdentatigkeit (Uberzeugungsarbeit)
o Quartierplan (dffentlicher Aussenraum)
o Gestaltungsplane (Gestaltung)
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Hochbordstrasse

Strassenraumgestaltung

2.3 Verkehr

Ziele:

Gute Erschliessungsqualitdt bei méglichst geringem Fremdver-
kehr, sichere Querungsmdglichkeiten flir Fussgénger und
Radfahrer

Randbedingungen:
Begegnungsfall LW/LW bei Tempo 30, beidseitige Fuss- und
Radwege, Projekte Einmiindungsbereiche

Konzept:
Hochbordstrasse als Haupterschliessungsachse nicht gerade
fihren, sondern mit schlaufenartigem Versatz ausbilden.

Begriindung:

Die Z4 als potentielles Wohngebiet soll nicht durch die Haupt-
erschliessungsachse zerschnitten werden (Larm). Eine ver-
setzte Linienfithrung wirkt zudem temporegulierend und zieht
weniger Fremdverkehr an. Zudem entsteht Spielraum fir ei-

nen verkehrsarmen, nutzungsflexiblen stadtischen Freiraum.

Umsetzung:
e Quartierplan (Strassenparzellen)

Ziele:
Ansprechend gestalieter Strassenraum mit guter Orientierung
und geschwindigkeitsdampfender Wirkung

Randbedingungen:
Strassen als Imagetrager mit Gestaltungsanspruch

Konzept:
Betonung der Hochbordstrasse als 6ifentlicher Stadtraum,
Durchgriinung ganzes Quartier.

Begriindung:

Das Quatrtier soll sich durch eine angenehme und unverwech-
selbare Stimmung im &ffentlichen Raum auszeichnen. Da die
verbleibenden Griinflachen klein sind, kommt einer grosszligi-
gen und gut konzipierten Baumbepflanzung grosse Bedeutung
zu. Der verkehrsarme Freiraum in der Hochbordstrasse muss
als ansprechender Aufenthaltsbereich die Erholungsbediirfnis-

se der Arbeitenden und Einkaufenden abdecken.

Umsetzung:
* Quartierplan (Strassenparzellen, Gestaltungsprinzip)
o Strassenprojekie (Gestaltung, Bau)
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Wendeplatze Ziele:
Formal ansprechende und einheitliche Gestaltung mit gesi-

chertem Ubergang zwischen Fahrbahn und Langsamverkehrs-
flachen

Randbedingungen:
Wendemoglichkeit fir Kehrichtwagen (ev. auch fiir 4-Achser)

Konzept:
Wendeplatze nach Méglichkeit mit Aufenthaltsfunktion tiberla-
gem und Gestaltung mit benachbarten Vorbereichen koordi-

nieren.

Begrindung:

Das Potential der Wendeplatze als Mischflache soll namentlich
im Bereich der Stadtbahnhaltestelle Ringstrasse genutzt wer-
den. Die Wendeanlagen beanspruchen teilweise Privatgrund,
weshalb in diesem Bereich eine sorgféltige Abstimmung zwi-
chen éffentlichem und privatem Aussenraum erfolgen soll.

5

Umsetzung:

o Quartierplan (Parzellierung oder Fahrwegrechte)

o Strassenprojekte (Gestaltung, Bau)

o Private Bauprojekte (Gestaltung angrenzender Vorbereiche)

Feinerschliessung / Ziele_{hl_ _ essrmn Pdmanadl '
Sammelaaragen Gewihrleisten einer zweckmassigen Feinerscniiessung mit gut
garag erreichbarer unterirdischer Parkierung, etappierbare Abschnitte
bei Bedarf
Randbedingungen:

Gestaltungsplanpflicht, Rampen iiberdecken oder Einfahrien
direkt in Gebéude vorsehen

Konzept:
Pro Baufeld maglichst wenige Zu- und Wegfahrten an geeig-

neten Orten festlegen.
Begrindung:
Die Konflikte zwischen Fussgangern auf den Trottoirs und den

ein- und ausfahrenden Fahrzeuge sollen minimiert werden.
Damit wird auch ein homogeneres Strassenbild gefordert, weil

weniger Baumliicken entstehen.

Umsetzung:
o Quartierplan (Zufahrtsbereiche, ev. Fahrwegrechte)

o ev. Gestaltungsplan (detailliertere Zu- und Wegfahrten)
o Private Bauprojekte (Planung, Bau)
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Oberirdische Parkierung

Fuss- und Radwege

Ziele:
Grossflachige und lieblos organisierte offene Parkierung ver-

meiden

Randbedingungen:
Gestaltungsplanpflicht

Konzept:
Anteil an oberirdischen Parkplatzen minimal halten.

Begrindung:

Als Beitrag an eine gute Umgebungsqualitat soll im Baubewil-
ligungsverfahren der Spielraum von § 244 Abs. 3 PBG genutzt
werden, wonach fiir nicht als Besucherabstellplatze zahlende

Parkfelder eine unterirdische Lage verlangt werden kann.

Umsetzung:
o ev. Gestaltungsplan (Anzahl und Lage)
¢ Private Bauprojekte (Planung, Bau)

Ziele:
Direkie, sichere Verbindungen zwischen Stadibahnhaltestellen

und Quartierschwerpunkt (Platz), Einbindung in weiterfihrende
Netze

Randbkedingungen:

Richtungsgetrennte Radwege und Querungshilfen an Hoch-
bordstrasse; beidseitige Trottoirs an allen Strassen; freigeftihrte
Wege min. 2.5 m breit

Konzept:
Keine Wegparzellen, sondern nur Richtungspunkte bei Fuss-
und Radwegen innerhalb Baufeldern festlegen.

Begrindung:

Im Interesse eines maoglichst grossen Projektierungsspielrau-
mes flr private Bauprojekte ist eine flexible, projektabhangige
Wegfiihrung anzustreben. Im Einzelfall ist im Gestaltungsplan
eine detaillierte Festlegung maglich.

Umsetzung:

e Quartierplan (Richtungspfeile, Dienstbarkeiten)
* ev. Gestaltungsplan (detailliertere Festlegung)
o Private Bauprojekte (Wegfiihrung, Bau)

7 Sutervon Kanel - Wild « AG



Quartierkonzept Hochbord

Qeffentliche Freiraume .

Private Freiraume

24  Freiraum

Ziele:
Mit Freiflachenziffer Land flr &ffentliche Freirdume sichern

Randbedingungen:

In der I1G3 gilt heute eine Freiflachenziffer von 20%, in der Z4
ist keine FZ festgelegt. Im QP-Verfahren kénnen Quartieraus-
stattungen festgelegt werden

Konzept:

Am neuen Stettbacherplatz sowie im verkehrsarmen Bereich
der Hochbordstrasse einen méglichst grossen Anteil der un-
bebauten Flachen fiir éffentliche Freirdume vorsehen (z.B.
10% der massgeblichen Grundflachen).

Begriundung:

Das Quartier Hochbord weist ein Potential fiir gut 8000 Ar-
beitsplétze und 1000 Einwohner auf. Daher sind in den ge-
nannten Bereichen grosszligige offentliche Freirdume ge-
rechtfertigt und stadtebaulich erwlinscht. Da in der Z4 keine
Freiflachenziffer festgelegt ist, sind die entsprechenden Fl&a-
chen liber Quartierausstattungen zu sichern.

Umsetzunag:

o Quartierplan (Quartierausstatiungen)

o Private Bauprojekte (Umgebungsgestaltung, Bau)
o Strassenprojekte (Gestaltung, Bau)

Ziele:
Auch ausserhalb der dffentlichen Freiraume gute Umgebungs-

qualitat sicherstellen

Randbedingungen:
In der I1G3 gilt heute eine Freiflachenziffer von 20%, in der Z4

ist keine FZ festgelegt

Konzept:
In allen Gestaltungsplanen eine besonders gute Umgebungs-
gestaltung im Sinne von Arealliberbauungen verlangen.

Begriindung:

Da ein positives Image im 6ffentlichen Aussenraum angestrebt
und in den Gestaltungsplénen eine gute architektonische Ge-
staltung gefordert wird, soll dieser Anspruch im Sinne von § 71
PBG auch bei den privaten Freiraumen gelten.

Umsetzung:
o Gestaltungsplan (Freiraume, Gestaltungsanforderungen)
= Private Bauprojekte (Umgebungsgestaltung, Bau)
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2.5 Nutzung

Publikumsnutzungen Ziele:
Zur Belebung der offentlichen Platzbereiche Publikumsnutzun-

gen im Erdgeschoss anstreben

Randbedingungen:
Publikumsnutzungen mit den Zugéngen auf die Platzseiien hin
ausrichten

Konzept:
Publikumsnutzungen ausserhalb ¢V-Haltestellen und Plétzen

vermeiden.

Begriindung:

Mit publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen kann ein
Beitrag an die Belebung der Freirdume geleistet werden, na-
mentlich in der warmen Jahreszeit. Damit kbnnen ékonomi-
sche Synergieeffekte und eine Steigerung der Sicherheit
abends verbunden sein. Es soll vermieden werden, dass sol-
che Nutzungen an weniger attraktiven Passanienlagen entz-
stehen.

Umsetzung:
e gv. Gestaltungsplan (Nutzweise, Lage)
« Private Bauprojekte (Baueingabe)

Grossladen Ziele:
Weitere Nutzungen mit hohem Verkehrsaufkommen siidlich der

Lagerstrasse vermeiden

Randbedingungen:
Gestaltungsplanpflicht gilt nicht zuletzt wegen dem Verkehrs-
aufkommen (LArm)

Konzept:
Keine Beschrankungen.
%_'A“_"j_;fil’ _ALEW W1 |Begriindung:
---- =t = Einschrankung im Quartierkonzept drangt sich nicht auf, da
3 B, | = |Ubergeordnete Umweltgesetzgebung und verkehrstechnische
= st ; Erschliessungskapazitat dazu beitragen, dass weitere Gross-
A B laden faktisch nicht realisiert werden kénnen.

Umsetzung:
e gv. Gestaltungsplan (Nutzweise)
e Private Bauprojekte (Baueingabe)

9  Suter von Kanel - Wild * AG



Quartierkonzept Hochbord

Wohnanteil

Bauliche Dichte

Ziele:
Zwecks Belebung ausserhalb Arbeitszeiten Nutzungsdurch-
mischung mit substantiellem Wohnanteil anstreben

Randbedingungen:
In Zentrumsone Z4 Wohnen zulassig, aber nicht vorgeschrie-

ben

Konzept:
In Z4 minimaler Wohnanteil von 40% erméglichen bzw. nicht
negativ prajudizieren.

Begriindung:

Es sollen moglichst gute Voraussetzungen flr die Nutzungs-
durchmischung und Belebung des Quartiers geschaffen wer-
den. Da kein minimaler Wohnanteil festgelegt werden soall,
mussen die planerischen Voraussetzungen (Larmschuiz, Frei-
rdume, Besonnung etc.) so gut sein, dass in der Z4 ein freiwil-
liger Wohnanteil von 40% mit guter Wohnqualitat realisierbar

ist. Dies beglinstigt auch ein reduziertes Verkehrsaufkommen.

Umseizung:
o gv. Gestaltungsplan (Nutzweise, Lage)
o Private Bauprojekte (Baueingabe)

2.6 Bebauung

Ziele:
Bauliche Dichte nach BZO nur in gut begriindeten Fallen ver-

grossern

Randbedingungen:
BZ 7.0 m3/m2 in Industrie- wie in Zentrumszone zulassig

Konzept:
Erhéhung der BZ im Bereich des Bahnhofs Stettbach auf dem

Areal der Stadt DUbendorf nicht ausschliessen.

Begriindung:

Im Rahmen der zu erwartenden baulichen Entwicklung, die
durch den Bau der Stadtbahn ausgeldst werden dtirfte, soll ein
Spielraum fiir iberzeugende stédtebauliche Akzente zur Beto-
nung des 6V-Knotenpunktes Stettbach freigehalten werden.
Dies erfordert gegebenenfalls eine Vorlage, die das Parlament
behandeln muss (BZO-Anderung oder GP).

Umsetzung:
o Gestaltungsplan oder BZO-Revision (Nutzungsmass, Lage)

= Private Bauprojekte (Baueingabe)
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Hochhauser

Gebaudehothe

Ziele:
Hochhauser nur an gezielt ausgewahlten Standorten erstellen

Randbedingungen:
Hochh&user gemass BZO im gesamtien Gebiet zulassig

Konzept:

Keine Aenderung der BZO, doch sind Hochhéuser im Bereich
stadtischer Freirdumen zu bevorzugen.

Begriindung:

Die Entstehung von Hochh&usern soll einen Bezug zum Publi-
kumsautkommen und zur Bedeutung der jeweiligen Lage auf-
weisen. Hochhauser sollen nach Maglichkeit die 6V-Dreh-
scheibe Stettbach markieren oder einen Beitrag zur Platzbele-
bung am stadtischen Freiraum der Hochbordstrasse leisten.

Umsetzung:
e ev. Gestaltungsplan (Hohe und Lage)
» Private Bauprojekte (Baueingabe)

Ziele:

Zulassige Gebaudehdhe nur unter bestimmten Voraussetzun-
gen Uberschreiten

Randbedingungen:
Zulassige Gebaudehdhe nach BZO 20 m

Konzept:

Von der zuldssigen Gebdudehoéhe nur bei Hochhausern ab-
weichen.

Begriindung:

Im Interesse eines méglichst einheitlichen Hohenentwicklung
der Bauten im Quartier sowie der Rechtsbesténdigkeit sind nur
bei Hochhausern Abweichungen von den zulassigen maxima-
len Dachhéhen erwiinscht.

Umsetzung:
e ev. Gestaltungsplan (Héhe und Lage Hochhauser)
e Private Bauprojekte (Baueingabe)
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Baufelder Ziele: ‘
Baufelder fiir Gestaltungspléane mit mdaglichst grosser Flexibilitat

zur Anordnung der Bauten vorsehen

Randbedingungen:
Strassenabstand, Baulinien und Platzeinbuchtungen als primé-

re Baufeldabgrenzungen

Konzept:
Méglichst grosse Baufelder anstreben.

Begrindung:

Es soll ein maximaler Projektierungsspielraum fir die Grund-
eigentiimer vorhanden sein. Auch bei Gestaltungsplénen sind
moglichst grosse Geltungsbereiche erwlinscht.

Umseizung:
» Gestaltungsplan (Baubereiche)
e Private Bauprojekte (Baueingabe)

Architektonische Qualitat Zigle:
Uberdurchschnittliche stadtebauliche und architektonische

Qualitat sicherstellen

Randbedingungen:
Gestaltungsplanpflicht

Konzept:

In allen Gestaltungspléanen eine besonders gute Gestaltung im
Sinne von Arealliberbauungen verlangen. Auch Details wie
Container, Veloabstellanlagen, Anlieferungsbereiche, Kebab-
Stande, Trafos, Reklamen etc. gestalterisch befriedigend ein-
binden.

Begriindung:

Eine gute Architektur wirkt imagepragend, nachfrageftrdernd
und wertsteigernd. Dies gilt nicht nur fiir Neu- sondem auch
fir Umbauten. Das Gebiet Hochbord soll sich l&ngerfristig zu
einem gepflegten Quartier entwickeln, weshalb auf eine gute
Einordnung und Gestaltung aller Bauten zu achten ist.

Umsetzung:
o Gestaltungsplan (Gestaltungsanforderungen)
o Private Bauprojekte (Baueingabe)

12 Suter = von Kanel < Wild - AG



Quartierkonzept Hochbord

Wegleitende Uberlegungen

Hoffnung

3 ?43 Bahnha!l Stettbach

751 Bahnhof Stetthach
760 Bahnhaot Stetibach

3. Quartierkonzept

&1

Das auf der folgenden Doppelseite wiedergegebene Quartier-
konzept basiert inhaltlich auf den vorstehend erléuterten Kon-

Grundideen

zeptbestandteilen. Zusammengefasst sind die folgenden zen-
tralen Uberlegungen wegleitend:

Aufgrund der bestehenden Gegebenheiten soll die heutige
Hochbordstrasse als markanie stédtische Achse mit be-
sonderen Freiraumqualitaien ausgebildet werden.

Die quartierquerende Haupterschliessung zwischen Uber-
land- und Zirichstrasse soll mitiels zwei Kreiseln schlau-
fenartig nach Osten umgelenkt werden. Als zeitlich be-
grenzie Zwischenldsung ist jedoch eine teilweise Fiihrung
tiber den sonst verkehrsarmen Freiraum denkbar.

Am zentralen verkehrsarmen Stadiraum an der Hochbord-
strasse sowie am Bahnhof Stettbach sollen hochwertige
offentliche Freirdume mit angenehmer Aufenthaltsqualitat,
publikumscrientierte Erdgeschossnutzungen sowie allfalli-
ge Hochhauser konzentriert werden.

Zur Férderung eines positiven Images in der Region soll
auf eine Uberdurchschnittlich gute Gestaltungsqualitat im
Strassenraum sowie bei privaten Bauten und Anlagen ge-
achtet werden.
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Dimension und Nutzung

3.2  Stadtraum Hochbordstrasse

Der markante Strassenraum zwischen den beiden Kreiseln
stellt das zentrale stddtebauliche Element im Quartierkonzept
Hochbord dar. Dem &ffentlichen Raum mit einer Dimension von
etwa 400 m Lange und 50 m Breite kommt eine wesentliche
identitaisstiftende Bedeutung zu. Das kiinftige Image des
Hochbordquartiers wird von der unverwechselbaren Ausstrah-
lung dieses tragenden Bereiches gepragt werden.

Dem verkehrsarmen Stadtraum soll eine Mehrzweckfunktion
zukommen. Aufenthaltsbereiche, Platzflichen fiir Veranstaltun-
gen, Rad- und Fusswegverbindungen, Anlieferungsbereiche,
Verkaufsstdnde, Strassencafes, Baumgruppen, Griinflachen
und Spielbereiche sind einige der zahlreichen Nutzungsmaég-
lichkeiten. Seine Grasse ist in Relation zum bestehenden Po-
tential von rund 8000 Arbeitsplatzen und 1000 Bewohnern zu
setzen.
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Beispiele Als Beispiele fir die Massstablichkeit, namentlich in der Breite,
lassen sich die folgenden vier Stadtrdume vergleichen (1:2500):

——
H©” -55:‘1_9%
. B
G G

Stadelhoferplatz Markiplatz Oerlikon

\J

Hochbord Oberer Graben Winterthur MFO-Park Zirich Nord

17  Suter+von Kanel » Wild » AG



Quartierkonzept Hochbord

Vier Skizzen illustrieren verschiedene Mdaglichkeiten, wie der
dffentliche Freiraum unter Gewahrleistung der Anlieferungszu-

fahrt gestaltet werden konnte.

Magliche Gestaltung

—/
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Grlinfelder Baumfelder / Platz

18  Suter+ von Kanel » Wild « AG



Quartierkonzept Hochbord

19  Suter- von Kanel - Wild « AG



Quartierkonzept Hochbord

Hinweise zur Umsetzung

Bei der Umsetzung im Quartierplan, in Gestaltungsplanen und
in Bauprojekten sind flr den Bereich des zentralen Stadirau-
mes folgende Grundséatze zu beachten:

Baulinien (QP):

« Die Baulinien sollen in einem einheitlichen Abstand von ca.
50 m entlang der Baufeldbegrenzungen verlaufen.

»  Bestehende Gebaude (Tennishalle, Gartnerei) sind nicht zu
beachten, da sie Bestandesgarantie geniessen und mit den
Baulinien eine langfristige Raumfreihaltung bezweckt wird.

« Im Interesse einer straffen Bebauung mit guter raumlicher
Wirkung ist fiir Hauptgebaude eine Anbaupflicht zu erwa-
gen.

Freiraum (QP):

»  Bei Grundstiicken in der IG3, die an den zentralen Stadt-
raum angrenzen, ist ein moglichst grosser Anteil der Frei-
flachenziffer von 20% als offentliche Freiflache dem zen-
tralen Stadtraum anzugliedern. Diese Flache bleibt aus-
nitzbar.

o Bei Grundstiicken in der Z4, die an den zentralen Stadt-
raum angrenzen, ist die entsprechende Flache entweder im
Sinne einer Quartierausstattung zu sichern oder mit einem
Servitut zugunsten der Offentlichkeit zu belasten. Im zwei-
ten Fall bleibt diese Flache ebenfalls ausnitzbar.

Erschliessung (GP):

e  Die beiden im Quartierkonzept bezeichneten Kreisel gelten
als gesetzt. Sie wirken als Eingangspforten, regulieren die
Geschwindigkeit, dienen als Wendeméglichkeit und bilden
den Ubergang zum verkehrsarmen Stadtraum. Das Quar-
tierkonzept lasst offen, ob zusatzliche Kreisel an anderen
Knoten erstellt werden sollen. Dies ist Sache des Quartier-
planverfahrens und der Strassenprojekte.

»  Die Erschliessung von Grundstiicken und Abstellplatzen
darf nicht im Bereich zwischen den Kreiseln erfolgen. Die
Anlieferung kann dagegen zeitlich begrenzt (ber den
Stadtraum erfolgen, wobei das Verkehrsregime nicht vor-
gegeben ist. Denkbar ist z.B. ein schlaufenartiges Ein-
bahnsystem.

e Im Sinne eines méglichen Spielraumes sollen Tiefgaragen
unter dem Stadtraum nicht ausgeschlossen werden. Dazu
gehdren auch Ein- und Ausfahrtsrampen, welche an die
beiden Kreisel angeschlossen werden konnten.

20  Suter - von Kinel « Wild « AG



Quartierkonzept Hochbord

Anpassungen am Quartier-

konzept

Bebauung (GP):

« Esist eine mdglichst geschiossene Bauweise anzustreben,
damit langerfristig eine markante rAumliche Wirkung ent-
steht.

* Die Ecken der Stadtraumbegrenzungen hinter den Kreiseln
sollen méglichst mit Gebauden markiert werden, Freirdume
sind hier zu vermeiden.

Gestaltung (QP/GP/Projekte):

» Die Gestaltung des Stadiraumes (Baume, Belage, Aufent-
haltsbereiche, Beleuchtung etc.) ist einschliesslich der pri-
vaten Landanteile als Einheit zu entwickeln. Fir die Kon-
kretisierung der Gestaltung ist ein Wettbewerb winschbar.

«  Fur die verschiedenen Planungsebenen (GP/Projekte) sind
einheitliche Vorgaben zu stipulieren.

3.3  Erfolgskontrolle

Es ist moglich, dass im Laufe der Bearbeitung des Quartierpla-
nes und der nachfolgenden Gestaltungsplédne Anpassungen am
Quartierkonzept erforderlich sind. Anderungen des Konzeptes
darfen jedoch nicht zugunsten beliebiger Alternativiésungen
erfolgen, sondern miissen sich an den zentralen Uberlegungen
orientieren und eine in sich koharente Gesamtschau mitein-
schliessen.

Daher ist durch eine geeignete Erfolgskontrolle sicherzustellen,
dass die Vorgaben des Quartierkonzeptes im Quartierplan und
in den Gestaltungsplanen sinngeméass und méglichst konse-
quent berlicksichtigt werden.
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