Kanton Zirich Nr. 44//44

Baudirektion

Verfiigung o 23, April 2014

Referenz-Nr. ARE 14-0429

Kontakt: Amt fir Raumentwicklung, Raumplanung (MIL)
Telefon +41 43 259 30 48, www.are.zh.ch

Diibendorf. Privater Gestaltungsplan "Hochbord
Sonnentalstrasse Kat.-Nr. 16952"

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Stadtrat Duibendorf stimmte am 16. Januar 2014 dem privaten Gestaltungsplan
,Hochbord Sonnentalstrasse Kat.-Nr. 16952" zu. Gegen diesen Beschluss wurden ge-
mass Bescheinigung der Kanzlei des Baurekursgerichts vom 5. Marz 2014 keine Rechts-
mittel eingelegt. Mit Schreiben vom 6. Marz 2014 ersucht die Stadt Dubendorf um Geneh-
migung des privaten Gestaltungsplans ,Hochbord Sonnentalstrasse Kat.-Nr. 16952°.

Die heute rechtsgtiltige kommunale Nutzungsplanung der Stadt Diibendorf wurde mit
Beschluss des Regierungsrates Nr. 2048/1997 genehmigt und mit Verfugung der Bau-
direktion ARV/24/2013 letztmalig gedndert. Das Gestaltungsplangebiet liegt in der
Zentrumszone Z4 und umfasst das Grundstiick Kat.-Nr. 16952.

Mit dem privaten Gestaltungsplan ,Hochbord Sonnentalstrasse Kat.-Nr. 16952 wird die

Realisierung einer Wohnuberbauung bezweckt, welche beziglich der ortsbaulichen Ein-
gliederung, des Freiraumes, der Erschliessung, des Larmschutzes, der Wohnungsgrund-
risse, der Besonnung und der Energie hohe Qualitaten aufweisen soll.

Der private Gestaltungsplan ,Hochbord Sonnentalstrasse Kat.-Nr. 16952 beruht auf
einem Richtprojekt, welches im Rahmen eines Studienauftrages ermittelt wurde. Vor-
gesehen ist eine Blockrandbebauung, welche entlang der Hochbordstrasse und der
Sonnentalstrasse publikumsorientierte Nutzungen im Erdgeschoss aufweist sowie eine
stadtebaulich hohe Dichte im Zentrumsgebiet Hochbord ermdglicht: Mit dem fiir Block-
randbebauungen typischen Innenhof entsteht zudem eine hohe Wohnqualitat fur die
zukinftigen Bewohner.

Der private Gestaltungsplan ,Hochbord Sonnentalstrasse Kat.-Nr. 16952" hélt sich an
den Rahmen der Bau- und Zonenordnung und bedarf somit lediglich der Zustimmung
des Stadtrats.

Die Akten, bestehend aus den Bestimmungen und dem Situationsplan im Mst. 1:500
sowie dem Erlduterungsbericht inkl. dem Bericht zu den Einwendungen, sind vollstan-
dig.

Die Vorlage ist rechtmassig, zweckmassig und angemessen (§ 5 PBG)
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Die Baudirektion verfiigt:

Der private Gestaltungsplan ,Hochbord Sonnentalstrasse Kat.-Nr. 16952, dem der
Stadtrat von Diibendorf am 16. Januar 2014 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Die Staats- und Ausfertigungsgebihr betragt Fr. 560.00 (106 528/83100.40.100) und
wird der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv V auferlegt.

Gegen Dispositiv Il dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift
muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der angefochtene Entscheid
ist beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau
zu bezeichnen und soweit mdglich beizulegen. Rekursentscheide des Regierungs-
rates sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu
tragen.

. Die Stadt Dubendorf wird eingeladen, Dispositiv | geméss §§ 6 und 89 PBG éffentlich

bekannt zu machen und den Gestaltungsplan in der amtlichen Vermessung nachfih-
ren zu lassen.

Mitteilung an

Stadt Dibendorf (unter Beilage von vier Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Gossweiler Ingenieure AG, Neuhofstrasse 34, Postfach, 8600 Dubendorf 1 (Nachfiih-
rungsstelle)

Mobimo Management AG, Projektentwicklung Investitionen Dritte, Seestrasse 59,

8700 Kusnacht (Rechnungsadressatin)

Amt flr
Raumentwicklung

Fir den Auszug:
/ WM




Amt fur Raumentwicklung

D Kanton Ziirich
Stadt Diibendorf
Privater Gestaltungsplan
Hochbord Sonnentalstrasse Kat. Nr. 16952
Situation
1:500
Aufstellung Von der Grundeigentiimerin aufgestellt am Sl\fagthlr':s(Z eA5GQ
MobimoAG /2 7oK 8700 Kiisnacht
/,/ —_
Thomas Staber Marco Tondel
Zustimmung Vom Stadtrat zugestimmt am 13. Feb. 2014
Namens des Stadtrates "
Der Président: r Schreiber:

- -

Lothar Ziéé/

Genehmigung Von der Baudirektion genehmigtam 2 3, April 2014

Fiir die Baudirektion BDVNr. 4444 /4 o
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Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch

Tel. +41 (0)44 3151390  info@skw.ch 32530 - 2.12.2013
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Amt fir Raumentwicklung

Kanton Ziirich
Stadt Diibendorf

Privater Gestaltungsplan
Hochbord Sonnentalstrasse Kat. Nr. 16952

Aufstellung Von der Grundeigentiimerin verabschiedet am
MOBIMO AG
Mobimo AG /72 2K Seestrasse 59
— 3700 Kusnacht
[ f—— /
Thomas Stauber Marco Tondel
Zustimmung Vom Stadtrat zugestimmt am 1 3. Feb ZUM

Namens des Stadtrats
Der Prasident:

Lothar Zidrief—

Genehmigung Von der Baudirektion genehmigt am 2 3. Apl‘ll 2[]11'

Fur die Baudirektion:

B Bt e

Suter * von Kanel * Wild » AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 31513 90 info@skw.ch 32530-2.12.2013
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Privater Gestaltungsplan Hochbord Sonnentalstrasse Kat. Nr. 16952, Diibendorf
Bestimmungen

1. Allgemeine Bestimmungen

Der private Gestaltungsplan Hochbord Sonnentalstrasse Kat.
Nr. 16952 bezweckt die Realisierung einer Wohnuberbauung
mit publikumsorientierten Dienstleistungs- und Gewerbe-
nutzungen im Erdgeschoss, die bezuglich ortsbaulicher
Eingliederung, Freiraum, Erschliessung, Larmschutz,
Wohnungsgrundrissen, Besonnung und Energie qualitativ
hochstehend ist.

Der Gestaltungsplan besteht aus folgenden Bestandteilen:

a. Rechtsverbindlich:
Situationsplan 1:500 und Bestimmungen

b. Informativ:
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

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

Soweit die vorliegenden Bestimmungen nicht etwas Abwei-
chendes regeln, sind die jeweils glltige Bauordnung der Stadt
Dubendorf, die Verordnung Uber die Fahrzeugabstellplatze der
Stadt Dubendorf sowie das Ubergeordnete kantonale und eid-
gendssische Recht massgebend.

2.  Bebauung

' Hauptgebaude und Besondere Geb&ude im Sinne von § 49
Abs. 3 PBG sind einzig innerhalb des festgelegten Baubereichs
zulassig.

2 Einzelne Vorspriinge durfen unter den Voraussetzungen und
mit den Begrenzungen gemass § 100 PBG die Baubereiche
Uberragen.

° Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile sowie oberirdische
Gebaude, die den gewachsenen Boden nicht mehr als um 0.5
m Uberragen, sind innerhalb der Mantellinien fur unterirdische

Gebaude zulassig. Diese Gebaude bzw. Gebaudeteile durfen

nicht Uber das gestaltete Terrain hinausreichen.

In den bezeichneten Bereichen soll das Gebaude einen Ruck-
sprung aufweisen. Die genaue Anordnung der Ruckspriinge ist
im Bauprojekt festzulegen.

Es sind nur Flachdacher zulassig.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Hochbord Sonnentalstrasse Kat. Nr. 16952, Dubendorf
Bestimmungen
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' Entlang der im Plan bezeichneten Abschnitte hat das Erdge-
schoss bis zur Tiefe einer Raumschicht ab strassenseitiger
Mantellinie eine Bruttogeschosshohe (OK fertig Boden bis OK
fertig Boden) von mindestens 3.5 m (Abschnitt 1) bzw. 2.7 m
(Abschnitt 2) aufzuweisen. Die Hohenlage des Erdgeschosses
ist so anzusetzen, dass die Zugange von der Strasse stufenlos
erreicht werden kénnen.

? Als Erdgeschoss gilt das erste ganz bzw. mehrheitlich tber
dem gewachsenen Boden liegende Geschoss.

Im Baubereich gilt die Hohenkote 435.00 m 0. M. als gewach-
sener Boden.

Die Energieverbrauchswerte der Gebaude haben dem
Minergie®-Standard zu entsprechen.

Wo eine Gefdhrdung durch Hochwasser besteht, sind die
Grundeigentumer verpflichtet, eigenverantwortlich die nétigen
Schutzmassnahmen zu treffen.

3. Nutzungen

Zuléssig sind Wohnen, Dienstleistungen und nicht stérendes
Gewerbe.

Die in Ziff. 2.4 Abs. 1 bezeichneten Flachen im Erdgeschoss
sind fur publikumsorientierte Nutzungen und fur Wohnungs-
zugange und -erschliessungen bestimmt.

Verkaufsgeschafte im Sinne von § 3 BBV Il durfen insgesamt
nicht mehr als 1'500 m2 Verkaufsflache aufweisen. Einzelne
Verkaufsgeschéfte dirfen nicht Gber mehr als 700 m? Verkaufs-
flache verfugen.

4, Freiraum

Der Freiraum ist nach einheitlichen Grundsatzen so zu gestal-
ten, dass einerseits eine hohe Aufenthaltsqualitat erreicht wird
und andererseits eine 6kologisch wertvolle Nahumgebung ge-
schaffen wird.

Suter « von Kanel « Wild * AG
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Privater Gestaltungsplan Hochbord Sonnentalstrasse Kat. Nr. 16952, Dibendorf
Bestimmungen

Im bezeichneten Bereich ist eine zusammenhangende Flache
von mindestens 2'000 m? von Hauptbauten freizuhalten und als
privater Freiraum mit hoher Aufenthaltsqualitat auszugestalten.
Besondere Bauten sind nur zul&ssig, sofern sie der Freiraum-
gestaltung dienen.

' Die im Plan bezeichneten Vorzonen zwischen der Mantellinie

fur Hauptgebaude und den angrenzenden &ffentlichen Strassen
und Wegen sind attraktiv und qualitativ hochwertig zu gestalten
und nach einem einheitlichen Gestaltungskonzept auszufuhren.
Dabei gelten folgende Grundsatze:

« Vorzone A: Entlang der Hochbordstrasse ist ein attraktiver
Zugangsbereich zu den publikumsorientierten Nutzungen im
Erdgeschoss zu gestalten.

« Vorzone B: Zur Sonnentalstrasse (Kreisel Sonnentalstrasse/
Hochbordstrasse) ist ein offener attraktiver Raum vor den
publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen auszuge-
stalten.

«  Vorzone C: Die Vorzone zur Querstrasse ist als attraktive
und einheitliche Wohnadresse auszubilden.

Vorzone D: Der Raum entlang der Wegverbindung ist offen
auszugestalten.

% Die Gestaltung der Vorzonen ist im Baubewilligungsverfahren
in Abstimmung mit der Stadt festzulegen.

' Entlang der Hochbordstrasse ist in Absprache mit der Stadt
eine Baumreihe mit hochstammigen Baumen vorzusehen.

? Die Wegverbindung im Norden ist in Absprache mit der Stadt
Dubendorf mit einer Baumreihe zu fassen.

®Eine allfallige Bepflanzung entlang der Sonnentalstrasse
erfolgt in Absprache mit der Stadt.

* Fur die aufgefiihrten Bepflanzungen sind standortgerechte und
einheimische Pflanzen zu verwenden.

Flachdacher sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht fur den
Bau von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie beansprucht
oder als Terrassen genutzt werden.

Wo immer méglich ist eine naturliche Versickerung des an-
fallenden Meteorwassers anzustreben.

4
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Privater Gestaltungsplan Hochbord Sonnentalstrasse Kat. Nr. 16952, Dibendorf
Bestimmungen

5. Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fur sich und in ihrem Zu-
sammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird. Diese
Anforderung gilt auch fur Materialien und Farben.

Grundlage firr den Gestaltungsplan bildet die Uberarbeitung
(Stand Oktober 2013) des Siegerprojekts "IL CORTILE" des
Studienauftrags Sonnentalstrasse Dubendorf 2012 der Fischer
Architekten AG, Zurich. Die pragenden stadtebaulichen und
architektonischen Merkmale des Richtprojekts sind im Bau-
projekt weiterzuverfolgen.

6.  Erschliessung

Die Zu- und Wegfahrt hat ab der Querstrasse innerhalb des im
Plan schematisch bezeichneten Bereichs zu erfolgen. Die
Zufahrtsrampe ist in das Gebaude zu integrieren.

' Die erforderlichen Abstellplatze sind in einer unterirdischen
Einstellhalle anzuordnen. Ausgenommen sind zwei Behinderten
-Abstellplatze fur Besucher oder Kunden der Uberbauung.

? Die minimal erforderliche bzw. die maximal zulassige Zahl der
Abstellplatze richtet sich nach den Minimal- bzw. Maximal-
werten der kantonalen Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-
Bedarfs in kommunalen Erlassen vom Oktober 1997.

Die gemass Verordnung uber die Fahrzeugabstellplatze erfor-
derlichen Veloabstellplatze sind méglichst nahe bei den Zugén-
gen anzuordnen. Sie sind vor Witterungseinfliissen zu schitzen
und mit einer zweckmassigen Sicherungsmaoglichkeit gegen
Diebstahl zu versehen.

' Das Gestaltungsplangebiet ist geméass Entwasserungskonzept
zum Quartierplan Hochbord im Teil-Trennsystem zu ent-
wassern.

2 Dachwasser und nicht verschmutztes Platzwasser ist, wo
maoglich, versickern zu lassen. Ist dies nicht méglich, so ist
dieses Wasser in Regenwasserkanalen abzufihren.

Suter « von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Hochbord Sonnentalstrasse Kat. Nr. 16952, Diibendorf
Bestimmungen

71

8.1

Massnahmen

Inkrafttreten

/. Larmschutz

' Larmempfindliche Wohnraume der Wohnungen entlang der
Querstrasse und der Sonnentalstrasse sind grundséatzlich zum
Innenhof hin zu luften. Die Flache dieser Liftungsfenster muss
mindestens 5% der Bodenflache betragen.

? Entlang der Querstrasse darf pro Wohnung maximal ein larm-
empfindlicher Wohnraum tber larmwirksame Loggien oder Bal-
kone zur Strasse hin geluftet werden.

* Im Eckbereich der Querstrasse zur Sonnentalstrasse sowie
entlang der Sonnentalstrasse durfen pro Wohnung maximal
zwei larmempfindliche Wohnrdume tber Iarmwirksame Loggien
oder Balkone zur Strasse hin geluftet werden, sofern die
Wohnungen Uber mindestens einen larmempfindlichen Wohn-
raum mit Laftungsfenster zum Innenhof verflugen.

* Die Zufahrtsrampe zur Einstellhalle ist mit larmabsorbierenden
Materialien auszukleiden.

8.  Schlussbestimmung

Der private Gestaltungsplan Hochbord Sonnentalstrasse Kat.
Nr. 16952 tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der kanto-
nalen Genehmigung in Kraft.
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