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Zonenplananderung - Genehmigung

Diibendorf

Grundstiicke Kat.-Nrn. 17059 und 17055 angrenzend an die Uberland- sowie die
Ringstrasse und den Fluss Glatt

- Situationsplan M 1:1'000 und Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 7. Marz 2014
- Zonenplananderung M 1:2'500 vom 7. Marz 2014
- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 7. Méarz 2014

Sachverhalt

Der Gemeinderat Diibendorf stimmte mit Beschluss vom 2. Februar 2015 dem privaten
Gestaltungsplan «Giessen» sowie der dazugehdrenden Zonenplanédnderung zu. Gegen
diesen Beschluss wurden geméss Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Uster vom
12. Mérz 2015 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 7. April 2015 ersucht die
Stadt Diibendorf um Genehmigung der Vorlage.

Mit dem privaten Gestaltungsplan «Giessen» sollen basierend auf einem Richtprojekt die
Voraussetzungen fiir eine stadtebaulich und wirtschaftlich tragfahige Uberbauung des
Areals «Giessen», einschliesslich eines Hochhauses, geschaffen werden. Dazu gehort
auch die Anpassung des Zonenplanes im betroffenen Gebiet.

Einer ersten Fassung des Gestaltungsplanes hatte der Gemeinderat der Stadt Diibendorf
bereits am 4. Juli 2011 zugestimmt. Dagegen wurde ein Referendum ergriffen, was zu
einer nachtraglichen Ablehnung, vor allem aufgrund des sehr hohen Hochhauses und des
niedrigen Wohnanteiles, an der Volksabstimmung vom 27. November 2011 fuhrte. In der
vorliegenden neuen Fassung wurde der Wohnanteil von 40% auf 50% erhéht und die
Hohe des Hochhauses von 114 m auf 85 m reduziert. Zugleich wurde die Gesamtnutzfla-
che auf 45'000 m? und die Anzahl der Parkplétze auf 468 reduziert. Aufgrund dieser An-
passungen konnte auf eine erneute Umweltvertéglichkeitspriifung verzichtet werden.

Mit der Zonenplan&nderung soll die im Dreieck Uberlandstrasse — Ringstrasse — Glatt
liegende Zone fir éffentliche Bauten (Oe) neu als Freihaltezone F festgesetzt werden. Die
ostlich in das Gestaltungsplangebiet ragende Wohnzone W4 wird innerhalb des Geltungs-
bereiches neu der angrenzenden Zentrumszone Z3 zugeschlagen.
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Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Der Perimeter wird durch die Ringstrasse sowie das Trassee der Glatttalbahn in drei Ge-
biete getrennt. Das westliche Gebiet zwischen Glatt, Uberlandstrasse und Ringstrasse
soll zukinftig als 6ffentlicher Griinraum dienen. Im mittleren Areal zwischen Ringstrasse,
Uberlandstrasse und dem Trassee der Glatttalbahn kommen ein éffentlich zugénglicher
Platz sowie die eigentliche Uberbauung zu liegen. Letztere weist an der Kreuzung Uber-
landstrasse — Ringstrasse ein Hochhaus auf, welches nicht nur den Perimeter sondern
auch die unmittelbare Umgebung zukiinftig pragen wird. Ostlich des Trassees der Glatt-
talbahn schliesst eine kammartige Uberbauung sowie ein Naturschutzgebiet entlang der
Glatt den Perimeter ab.

Der private Gestaltungsplan «Giessen» weist ein hohes stadtebauliches und aussen-
raumliches Potential an einer verkehrstechnisch gut erschlossenen Lage auf und leistet
einen wichtigen Beitrag zur inneren Verdichtung entlang der Glattalbahn sowie in einem
kantonalen Zentrumsgebiet.

Im Situationsplan wird das Richtprojekt sehr prézise umgesetzt, ohne dass der Anord-
nungsspielraum beeintrachtigt wird. Die Lage des Hochhauses sowie der anderen Bauten
und die Nutzung der Aussenrdume inkl. Wegverbindungen sind klar ersichtlich. In den
Vorschriften werden hauptséchlich Aussagen zur Uberbauung inkl. Nutzung, zur Er-
schliessung, zum Aussenraum und zum Larmschutz gemacht.

Den mit Vorpriifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 15. Januar 2014 gestellten An-
trdgen wurde entsprochen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmi-
gungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriften Akt zu veréffentlichen
und aufzulegen.

Gestitzt auf § 2 lit. d und § 9 der Gebiihrenordnung fiir Verwaltungsbehérden ist fur diese
Verfligung eine Gebihr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der private Gestaltungsplan «Giessen», welchem der Gemeinderat Dibendorf mit
Beschluss vom 2. Februar 2015 zugestimmt hat, wird genehmigt.
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Die Zonenplananderung, die der Gemeinderat Diibendorf mit Beschluss vom 2. Feb-
ruar 2015 festgesetzt hat, wird genehmigt.

Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. 588.00 (106 528/83100.40.100) und
wird der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv VI auferlegt.

Gegen Dispositiv Il dieser Verfigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zirich, Postfach, 8090 Zirich, schrift-
lich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Be-
griindung enthalten. Die angefochtene Verfigung ist beizulegen oder genau zu be-
zeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie
mdglich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig;
die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

Die Stadt Dubendorf wird eingeladen

Dispositiv I und Il sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu
veréffentlichen

diese Verfiigung zusammen mit der gepriften Planung aufzulegen

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu verdéffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

nach Inkrafttreten die Anderungen in der amtlichen Vermessung nachfiihren zu las-
sen

. Mitteilung an

Stadt Diibendorf (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 Diibendorf 1 (Nachfiih-
rungsstelle)

k-werkstatt, Angelo Labate, Gotthelfstrasse 22a, 5000 Aarau (Rechnungsadressatin)

Amt fiir
Raumentwicklung

Fiir den Auszug:

Dol
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GENEHMIGUNGSINHALT
STADT D(..'BENDORF KANTON Z(‘JRICH - o em == == = Geltungsbereich
BAUFELDER

Baufeld Hochhaus mit maximaler Gesamthéhe GH

Baufeld mit maximaler Gesamthéhe GH

1 Baufeld mit reduzierter maximaler Gesamthéhe GH

Baufeld Basement Kammuberbauung mit maximaler Gesamthéhe GH
Baufeld allgemein zugénglicher Platz / unterirdische Gebaude
Auskragendes Baufeld mit Mindest-Kote UK Decke

Baubereich Veloparking (Bike & Ride)

Baufeld Vordach

GESTALTUNGSPLAN GIESSEN

SITUATIONSPLAN MST: 1:1'000

Freihaltebereich Glattalbahn / Ringbahn

VERKEHR UND PARKIERUNG

Zufahrt Autoeinstellhalle, Anlieferung und Notzufahrt
Rampe und unterirdischer 6ffentlicher Wendeplatz
Wegverbindungen

Glattuferweg Ausbau / neues Teilstlick

Uberfuhrung Ringstrasse

Zufahrt Unterhalt Parzelle Nr. 17059

Stand: 7. Marz 2014

AUSSENRAUME

Grlnraum:

« Spielflache, Garten, Wiesland

Freihaltebereich

 F Naturschutzobjekt-Nr. 2.B.1 Nassstandort Giessen (kommunal)
* F Glattufer

Larmschutzwall Grlinraum

Die Grundeigent(ime m

k-werkstatt Baumanagetient AG

Vom Gemeinderat festgesetzt am ™ 2, Feb 2015

Der Prasident: Der Sekretar:
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BEPFLANZUNG
Bereich Retention

INFORMATIONSINHALT
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e | Vorprojekt Uberbauung

Von der Baudirektion genehmigt am = 9, Juni 2015 BDVNr. J6E3 | 7& O ' Baume Konzept
Fur die Baudirektion Pappelallee

) MM Bestehende Gebaude

| Strassen

B Trottoirs, Radwege

Bestehender Glattuferweg

Gewasser

Glattbricke geplant

Option Uber-/ Unterfuhrung Uberlandstrasse
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\1} Stadt Dubendorf Kanton Ziirich
Gestaltungsplan
Giessen

S Manz 2014 Vorschriften

D|e Grunde@e@ QL

k-werkstatt Baumanagement AG

Vom Gemeinderat festgesetzt am: - 2, Feb. 2015

Der Prasident: Der Sekretér% ﬂ\
p. M ‘

Von der Baudirektion BDV Nr. 2653 /5
genehmigt am:

-9, Juni 2015

Fur die Baudirektion:

W/

Marti Partner Architekten und Planer AG, Zurich + Lenzburg



Stadt Dibendorf Gestaltungsplan Giessen / Vorschriften
Inhaltsverzeichnis
1. Allgemeines
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Art. 3 Ubergeordnetes Recht
2. Uberbauung / Nutzung
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Stand: Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg

7. Mérz 2014
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Gestaltungsplan Giessen / Vorschriften 3

Zweck

Bestandteile

Unterlagen zur Informa-
tion

Geltungsbereich

Ubergeordnetes Recht

Nutzung

Ausnutzung

Die Stadt Dibendorf erlasst gestitzt auf das kantonale Planungs-
und Baugesetz vom 7. September 1975, insbesondere dessen §§
83 — 87, den nachstehenden Gestaltungsplan ,Giessen®:

1. Allgemeines
Art. 1

Der Gestaltungsplan bezweckt die Voraussetzungen fir eine
stadtebaulich und wirtschaftlich tragfahige, sowie umweltge-
rechte Uberbauung des Areals ,Giessen* zu schaffen und die
Erschliessung sicherzustellen.

Insbesondere sollen die Voraussetzungen geschaffen werden,

far

« eine vielfaltige, gemischte Nutzungsstruktur;

« ein stadtebaulich und architektonisch gut gestaltetes Merk-
zeichen (Hochhaus) und eine umweltgerechte, dichte Uber-
bauung;

 die Aufwertung des Glattufers und des angrenzenden Natur-
schutzobjektes Nr. 2.B.1, Nassstandort Giessen;

* einen attraktiven Platz der Begegnung bei der Bahnhaltestelle
Giessen.

Art. 2

' Die Bestandteile des Gestaltungsplanes sind:

* Vorschriften
» Situationsplan im Mst. 1 : 1’000

2 Weitere Unterlagen sind der Planungsbericht, die Uberbau-
ungsstudie und der Umweltvertraglichkeitsbericht mit Beilagen.

® Der Perimeter umfasst das im Situationsplan bezeichnete Ge-
biet der Grundstiicke Kat. Nrn. 17055 und 170589.
Art. 3

Soweit die Vorschriften nichts anderes bestimmen, gilt die je-
weilige Bau- und Zonenordnung der Stadt Dibendorf.

2. Uberbauung / Nutzung
Art. 4

! Zulassig sind die Wohnnutzung, Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe wie Verkauf, Hotel, Blros sowie Nutzungen aus
den Bereichen Kultur, Bildung, Gesundheit, Sport, etc.

“ Die bauliche Ausnutzung umfasst insgesamt eine Gesamtnutz-
flache (GNF)' von maximal 45'000 m?.

1 Gesamtnutzfliche GNF geméss Art. 39b der Bauordnung

Stand:
7. Méarz 2014

Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg



Stadt Diibendorf

Gestaltungsplan Giessen / Vorschriften

Nutzungsaufteilung:
» Wohnanteil

* Verkaufsnutzungen

Allgemein
zuganglicher Platz

Baufelder

Maximal zulassige Ge-
samthéhe

Auskragende Baufelder

Baufeld allgemein zu-
ganglicher Platz

Baubereich
Veloparking

Baufeld Vordach

Koordination mit
Glattalbahn

Trassee Glattalbahn

® Der Wohnanteil betragt mindestens 50% der Gesamtnutzfl&-
che (GNF).

* Verkaufsnutzungen sind bis zu einer Gesamtnutzflaiche (GNF)
von maximal 4'980 m? zulassig.

® Der allgemein zugéngliche Platz mit der Haltestelle Giessen
dient der Begegnung. Er ist so zu gestalten, dass die Haltestel-
le, die Hauszugénge und das Veloparking stufenfrei erreichbar
sind.

Art. 5

" Oberirdische und unterirdische Gebaude und Gebaudeteile
darfen nur innerhalb der im Situationsplan bezeichneten Baufel-
der errichtet werden.

% Verbindungstunnels und -briicken sowie besondere Gebaude
kénnen von der Baubehérde auch ausserhalb der Baufelder
bewilligt werden, sofern keine wesentlichen 6ffentlichen Interes-
sen entgegenstehen.

® Die maximal zulassigen Gesamthéhen sind im Situationsplan
Mst: 1 : 1'000 pro Baufeld eingetragen.

* Die minimal zulassigen Koten UK Decke bei auskragenden
Baufeldern sind im Situationsplan Mst: 1 : 1'000 pro Baufeld
eingetragen

® Das im Situationsplan Mst: 1 : 1'000 bezeichnete Baufeld all-
gemein zuganglicher Platz kann unterbaut werden. Eingeschos-
sige Gebaude sind zulassig, wenn sie die Begegnungsqualitat
des Platzes zweckmassig unterstitzen.

® Im Baubereich Veloparking sind éffentliche Bike & Ride Ab-
stellplatze und damit in Zusammenhang stehende gewerbliche
Nutzungen und Dienstleistungen zulassig.

Wenn sich bei der Erweiterung der Glattalbahn zur ,Glatttal-
bahnPlus* via Uberlandstrasse zeigt, dass das Bahntrassee das
Veloparking tangiert, sind die entsprechenden Abbriiche und
Anpassungen vom Eigentimer entschadigungslos vorzuneh-
men.

" Im Baufeld Vordach sind transparent gehaltene Vordacher zu-
lassig. Diese dienen der Haltestelle Giessen und dem
Bahntrassee als Schutz.

Art. 6

' Die Uberbauung des Gestaltungsplanareals ist mit der Glattal-
bahn zu koordinieren.

“ Das im Situationsplan bezeichnete Trassee der Bahn und der
Haltestelle ist fur die Bahnanlagen dauernd freizuhalten.

Stand:
7. Mérz 2014

Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg



Stadt Duibendorf

Gestaltungsplan Giessen / Vorschriften

Bauliche Trennung

Abstéande

Zusammenbau

Gebaudemasse

Tiefste Fundationskote

Hochwasserschutz

Gestaltung
allgemein

Fachgutachten

Hochhaus

° Die Bauten der Glattalbahn und die Bauten der Uberbauung
sind konstruktiv so zu trennen, dass keine Erschitterungen
Ubertragen werden.

Art. 7

" Der Gebaudeabstand innerhalb von Baufeldern ist frei, soweit
die wohnhygienischen und feuerpolizeilichen Anforderungen
erfullt werden.

2 Der Zusammenbau ist innerhalb der Baufelder erlaubt.

¥ Gebaudelénge und Gebaudebreite sind frei.
Es kommen keine Mehrlédngen- und Mehrhéhenzuschléage zur
Anwendung.

* Die tiefste Fundationskote liegt bei 426.25 m i. M.

Davon ausgenommen sind auf maximal 10% der bebaubaren
Flache Vertiefungen (Fundamentverstarkungen, Lift- und Pum-
penschachte, etc.) ohne Tiefeneinschrankung, sofern diese un-
ter dem Mittelwasserspiegel generell zuldssig sind.

® Zur Sicherstellung des Hochwasserschutzes miissen Offnun-
gen in Bauten bis mindestens zur Kote von 431.20 m 4. M.
hochwassersicher ausgefiihrt werden.

Art. 8

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass eine besonders gute Gesamtwirkung entsteht.

“ Der Stadtrat gibt auf Kosten des Gesuchstellers ein Fachgut-
achten zur Prifung der ortsbaulichen und architektonischen
Qualitat des Bauprojektes in Auftrag.

Art. 9

' In dem im Situationsplan definierten Baubereich kann ein
Hochhaus gemass §§ 282 ff PBG errichtet werden. Die maxi-
mal zulassige Gesamthdhe ist im Situationsplan Mst: 1 : 1'000
festgelegt.

“ Neben der architektonischen Einordnung ins Nahumfeld, ins-
besondere in das Basement und den allgemein zuganglichen
Platz bei der Haltestelle Giessen, ist die Gesamtkomposition,
die volumetrische Ausbildung und die Materialisierung auf die
Fernwirkung hin auszugestalten.

Stand:
7. Méarz 2014

Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg



Stadt Dibendorf

Gestaltungsplan Giessen / Vorschriften

Dachgestaltung

Dachaufbauten

Begriinung Flachdacher

Retention

Reklamen

Zufahrten

Parkierung

*Im Baubewilligungsverfahren fiir das Hochhaus ist aufzuzei-
gen, wie die restliche zulassige Baumasse auf die tbrigen Bau-
felder verteilt wird.2

Art. 10

' Fiir Hauptbauten sind nur Flachd&cher mit maximal 5% Nei-
gung zulassig.

# Technisch bedingte Dachaufbauten sowie Anlagen zur Gewin-
nung von erneuerbarer Energie sind erlaubt.

Im Baufeld Hochhaus ist die im Situationsplan Mst: 1 : 1'000
festgelegte Gesamthéhe einzuhalten.

® Flachdé&cher sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht als
Terrassen genutzt werden. Ausgenommen sind Flachdécher
von technisch bedingten Aufbauten und besonderen Gebauden.
Mit der Dachbegriinung sind folgende 6kologischen Ziele anzu-
streben: Moos- und Mauerpfefferbestéande (kleinere Flachen),
wiesenartige Gras-Krauter-Bestande (grossflachig), wiesenarti-
ge Refugien, die auch in Trockenperioden feucht bleiben (klein-
flachig im Bereich von Elementen mit geniigend Tragkraft).

# Zur Verhinderung von Regenwasser-Abflussspitzen sind die
begriinten Dacher mit Retentionsvolumen zu gestalten und mit
abflussregulierten Dachwasserabflussystemen zu versehen.

Art. 11

Reklamen sind als Teil der Architektur aufzufassen und miissen
insbesondere auf das Gesamtkonzept des Hochhauses abge-
stimmt sein.

3. Erschliessung

Art. 12

' Die Zufahrt erfolgt ausschliesslich {iber die Giessenstrasse.
Die Rampe und der unterirdische Wendeplatz sind dauernd 6f-
fentlich zugénglich zu halten.

Die Notzufahrt und die Anlieferung tber den allgemein zugang-
lichen Platz sind zugelassen.

¢ Der Mindestbedarf und die zuldssige Héchstzahl an Fahr-
zeugabstellplatzen fur Beschéaftigte, Bewohner und Kunden
resp. Besucher werden aufgrund der Verordnung tber die Fahr-
zeugabstellpldtze Dubendorf (Glteklasse B) ermittelt.

Far Nichtwohnnutzungen dirfen die Bedarfswerte fiir Beschéaf-
tigte, Kunden bzw. Besucher nicht Uber den Bedarfswerten ge-
mass ,Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kom-

2 Weitere Anforderungen vergleiche § 284 PBG

Stand:
7. Méarz 2014

Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg



Stadt Dubendorf

Gestaltungsplan Giessen / Vorschriften

Max. Anzahl Fahrzeug-
abstellplatze

Bewirtschaftung

Etappierung

Glattalbahn

Langsamverkehr
Wegnetz

Glattuferweg

Uberfiihrung
Ringstrasse

munalen Erlassen®, Baudirektion des Kantons Zirich, Oktober
1997, liegen.

® Insgesamt sind maximal 440 Fahrzeugabstellplatze zul&ssig.
Die Abstellplatze fiir Wohnen und Beschaftigte sind von denje-
nigen fur Kunden und Besucher zu trennen.

* Abstellplatze fiir Kunden und Besucher sind im Hinblick auf
eine Verkehrsverlagerung auf éffentliche Verkehrsmittel, mit
einer lenkungswirksamen Gebuhrenpflicht ab der 1. Minute zu
bewirtschaften.

® Im jeweiligen Baubewilligungsverfahren ist sicherzustellen,
dass zu keiner Zeit mehr Fahrzeugabstellplatze zur Verfigung
stehen, als gemass effektiver Nutzung zuléssig sind. Dazu hat
die Bauherrschaft der Stadt Dilbendorf jeweils eine Ubersicht
Uber den aktuellen Stand der realisierten und genehmigten
Parkplatze einzureichen (Parkplatz-/Nutzungsbilanz).

Art. 13

' Die Haltestelle Giessen ist in die Gestaltung des allgemein
zuganglichen Platzes zu integrieren.

“ Die Fuhrung des Langsamverkehrs, insbesondere die Que-
rung des Bahn-Trassees, sowie die Lage und Zahl der &ffentli-
chen, der Haltestelle zugeordneten Veloabstellplatze werden im
Baubewilligungsverfahren bestimmt.

Art. 14

' Das gesamte Areal ist fiir den Fuss- und Veloverkehr durch-
l&ssig auszugestalten. Die genaue Lage und Zweckbestimmung
der im Situationsplan eingetragenen 6ffentlichen Wege wird im
Baubewilligungsverfahren bestimmt, langs der Glatt basierend
auf dem Freiraumkonzept ,Fil Bleu®.

“ Der Glattuferweg (regionale Radroute) ist im Bereich des
Nassstandortes Giessen mit der Realisierung der 1. Etappe auf
eine Breite von mindestens 3.50 m auszubauen. Dabei ist die
Aufwertung des Glattufers und des Naturschutzobjektes Nr.
2.B.1, Nassstandort Giessen zu bericksichtigen.

Gleichzeitig mit der Aufwertung sind die Verlegung des Glattu-
ferweges zu realisieren und der alte Abschnitt des Uferweges
entlang der Glatt aufzuheben.

® Die im Situationsplan bezeichnete Uberfiihrung der Ringstras-
se hat eine lichte Breite von mindestens 3.0 m aufzuweisen.
Die genaue Lage wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt.
Erstellung und Unterhalt sind Sache der jeweiligen Grundeigen-
tumer.

Stand:
7. Marz 2014

Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg
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Gestaltungsplan Giessen / Vorschriften 8

Fuss- und
Fahrwegrecht

Zweiradabstellplatze

Aussenraum
Grinraum

Freihaltebereiche

Larmschutzwall
Grinraum

Bereiche fiir Retention

% Der Stadt ist ein 6ffentliches Fusswegrecht auf den im Situati-
onsplan bezeichneten Wegverbindungen sowie ein éffentliches
Fuss- und Fahrwegrecht (Velo und Servicefahrzeuge) fur den
innerhalb des Geltungsbereiches liegenden Teil des Glattufer-
weges zu gewahren.

® Fur die Nutzungen der Uberbauung ist mindestens 1 Zwei-
radabstellplatz pro Autoabstellplatz zu erstellen.

4. Aussenraum

Art. 15

' Der im Situationsplan Mst: 1 : 1'000 bezeichnete Griinraum
dient als Spiel-, Ruhe- und Erholungsbereich.

Er darf nur fir den Langsamverkehr und mit einer dem Unterhalt
dienenden Notzufahrt erschlossen werden. Die Beldge der We-
ge sind, mit Ausnahme der Zugénge zur Uber- oder/und Unter-
fuhrung, mit sickerfahigem Material auszugestalten.

Besondere Bauten sind zulassig, soweit sie zur Erflllung des
Nutzungszweckes notwendig sind.

“ Die im Situationsplan Mst: 1 : 1'000 bezeichneten Freihaltebe-
reiche Nassstandort Giessen und Glattufer sind naturnah zu
gestalten und zu pflegen.

Die Nutzung und Gestaltung Von Nassstandort Giessen und
Glattufer muss so erfolgen, dass diese ihre Funktionen hinsicht-
lich Hochwasserschutz und Okologie jederzeit erfiillen kénnen.
Der Freihaltebereich muss von jeglichen Bauten und Anlagen
frei sein. Die Zuganglichkeit zum Gewasser zu Unterhaltszwe-
cken ist zu gewahrleisten.

*Der im Situationsplan Mst. 1 : 1000 eingezeichnete L&arm-
schutzwall Grinraum ist als bepflanzter Erdwall auszufiihren.
Innerhalb der Gewéasserabstandslinie sind keine baulichen
Larmschutzanlagen zulassig.

* Das unverschmutzte Regenwasser aus nicht begehbaren
Dachflachen, Platz- und Wegflachen ist méglichst vollstéandig zu
versickern. In den im Situationsplan Mst: 1 : 1'000 bezeichneten
Bereichen fir Retention sind naturnah gestaltete Retentions-
mulden fur die Ruckhaltung von Meteorwasser anzuordnen,
soweit die notwendige Retention nicht auf den Dachern nach-
gewiesen werden kann. Die genaue Lage und die Ausmasse
der Retentionsmassnahmen wird im Baubewilligungsverfahren
bestimmt.

Umgebungsplan ° Mit der ersten Baueingabe ist ein Konzept zur Gestaltung der
Aussenraume einzureichen.
Stand: Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg

7. Médrz 2014
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Larmschutz

Massnahmen Betriebs-
raume

Massnahmen Wohn-
raume

Mit jeder Baueingabe ist ein verbindlicher Umgebungsplan ein-
zureichen. Dieser beinhaltet insbesondere die fir die jeweilige
Etappe notwendigen Aussenraume sowie Lage und Ausgestal-
tung:

« der Erschliessung (Wege, allgemein zugénglicher Platz mit n
Beziehung zur Haltestelle, Zweiradabstellplatze usw.)

 des zugehdrigen Parkbereiches und der Vorgarten (Freizeit
anlagen, Spielflache, Bepflanzung usw.)

 der zugehdrigen Freihaltebereiche

« der Retention und der Dachbegriinung

« der Ver- und Entsorgungsanlagen (Container, Briefkasten,

Verteilkasten usw.)

der Terrainmodellierung und von Stitzmauern

der Beleuchtung

5. Larmschutz

Art. 16

' Fiir die Wohnnutzung sind die Planungswerte (PW), fiir die
Ubrigen Nutzungen die Immissionsgrenzwerte (IGW) der Emp-
findlichkeitsstufe ES Il einzuhalten. .

¢ Samtliche larmempfindlichen Rdume die nicht dem Wohnen
dienen sind mit einer regelbaren Betriebsliftung auszustatten
(Minergie-Standard: ,Komfortliftung“ mit Frischluftzufuhr, Filter-
system, Warmetauscher, Abluft; SIA Merkblatt 2003: , Einfache
Laftungsanlage® mit Zu- und Abluft).

* In den Baufeldern Ringstrasse und Uberlandstrasse diirfen
keine Luftungsfenster von larmempfindlichen Wohnraume direkt
zur Ringstrasse und/oder Uberlandstrasse angeordnet werden.

Im Baufeld Hochhaus dirfen bis zu einer Kote von 500.00 m (.
M. keine larmempfindlichen Wohnréaume direkt zur Ringstrasse
und/oder Uberlandstrasse angeordnet werden.

Ab einer Kote von 500 m 4. M. (H6he Boden) kénnen im Bau-
feld Hochhaus larmempfindliche Wohnraume direkt zur
Ringstrasse und/oder Uberlandstrasse - nicht aber zur Kreu-
zung - angeordnet werden, wenn die betreffenden Raume Uber
eine Loggia mit hochschallabsorbierender Untersicht geliftet
werden kénnen. Die Bristungen der Loggien sind schalldicht
auszufiihren und die Mindestgrundflache betragt 2 x 3 m.

Stand:
7. Marz 2014

Marti Partner Architekten und Planer AG, Ziirich und Lenzburg
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Durchgehende Fassa-
dengestaltung gegen
die Ring- und Uberland-
strasse

Energie

Abfall

Etappierung

An den Ubrigen Fassaden und Baufeldern sind Larmschutz-
massnahmen fir larmempfindliche Wohnrdume zu treffen, so-
dass die Summe aller Dampfungen — bezogen auf den Quel-
lenwert — im offenen Fenster folgende Werte erreicht:

« gegeniiber der Uberlandstrasse mindestens 25 dB(A),
* gegeniber der Ringstrasse mindestens 24 dB(A),
* gegeniber der Giessenstrasse mindestens 8 dB(A).

* In den Baufeldern Ringstrasse und Uberlandstrasse sind die
Fassaden gegen die Kantonsstrassen so durchgehend zu ge-
stalten, dass ein optimaler Ldrmschutz in den larmabgewandten
Bereichen entsteht. Durchgange fir Wegverbindungen sind so
auszufuhren, dass der allgemein zugéngliche Platz mdglichst
optimal vor Larm geschutzt wird (hochschallabsorbierende
Durchgénge, Larmschutzwande).

6. Energie / Versorgung / Entsorgung

Art. 17

! Zur Sicherung eines rationellen Energieeinsatzes hat die Uber-
bauung mindestens dem, zum Zeitpunkt der jeweiligen Baube-

willigung geltenden Minergie-P=-Standard zu entsprechen.

Art. 18

Fur die Bewirtschaftung der im Gestaltungsplangebiet anfallen-
den Abfélle sind die notwendigen Einrichtungen zu schaffen. Mit
den Baugesuchsunterlagen ist ein Abfallkonzept einzureichen.

7. Etappierung

Art. 19
' Die Etappierung ist frei.

* Bei jeder Etappe ist im Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen,
wie die restlichen zuldssigen Bauvolumen verteilt werden kén-
nen.

Stand:
7. Marz 2014

Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg



Stadt Diibendorf Gestaltungsplan Giessen / Vorschriften 11

8. Verfahren, Schlussbestimmungen

Art. 20

Inkrafttreten ' Der Gestaltungsplan tritt mit der Publikation der Genehmigung
der Baudirektion des Kantons Zirich in Kraft.

Anderung “ Die Anderung oder Aufhebung des Gestaltungsplanes bedarf

des gleichen Verfahrens wie der Erlass.

Stand: Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg
7. Méarz 2014



h\ﬁ

Amt fiir Raumentwicklung

‘ I ' Stadt Dubendorf Kanton Zirich

Stand:
7. Marz 2014

Gestaltungsplan Giessen
Diibendorf

Planungsbericht

Satellitenbild Google

/N

Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg



Stadt Dubendorf

Gestaltungsplan Giessen / Planungsbericht

INHALTSVERZEICHNIS
A Anderungen gegeniiber der Vorlage, die an der 3
Urne am 27. November 2011 abgelehnt wurde
1.  Neue Ausgangslage 3
2. Vorgenommene Anderungen 3
3. Verfahren 4
4. Raumplanerische Erwégungen 5
4.1 Vorschlage gemass kantonaler Vorprifung 5
4.2 Larmschutz 7
4.3 Motorisierter Verkehr und Zweiradverkehr 9
4.4 Hochhaus 12
B Vorlage vom Gemeinderat festgesetzt am 4. Juli 2011
Abgelehnt an der Urne am 27. November 2011

1. Ausgangslage 13
2. Aufgabenbeschrieb 16
3. Zonenplananderung und Anpassung Bauordnung 19
4. Gestaltungsplan 21
5. Siedlungskenndaten 25
6. Planungsverfahren 26

Auftraggeber k-werkstatt Baumanagement AG Angelo Labate
Gotthelfstrasse 22a Tel. 044 800 82 00
5000 Aarau labate@k-werkstatt.com
www.k-werkstatt.com

Planungsbiro Marti Partner Thomas Meier
Architekten und Planer AG dipl. Bauingenieur FH SIA
Zweierstrasse 25 dipl. Raumplaner FSU REG A
8004 Ziirich Tel. 044 422 51 51
www.martipartner.ch planung@martipartner.ch

Mitwirkung bis zur Vor-  Gossweiler Ingenieure AG Felix Biasio

lage 2011 Neuhofstrasse 34, Postfach dipl. Ing. ETH / SIA
8600 Diibendorf 1 Tel. 044 802 77 11
www.gossweiler.com fo@gossweiler.com

7. Mérz 2014

Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg



Stadt Dubendorf

Gestaltungsplan Giessen / Planungsbericht 3

Beschlussverfahren
(Ablehnung
an der Urne)

Neuer Anlauf mit redu-
ziertem Vorhaben

H6he Hochhaus

Gesamtnutzflache

A Anderungen gegeniiber der Fassung, die an der
Urne am 27. November 2011 abgelehnt wurde

1.  Neue Ausgangslage

Der Gemeinderat hat den Gestaltungsplan am 4. Juli 2011 im Ver-
haltnis 23:13 genehmigt. Das Vorhaben wurde kontrovers diskutiert,
was zu einem Referendum fihrte. An der Volksabstimmung vom 27.
November 2011 wurde der Gestaltungsplan knapp abgelehnt. Vo-
rausgegangen waren diverse in der Presse verdffentlichte pro und
kontra Artikel. Von den Gegnern wurde insbesondere der Wohnanteil
von 40% als zu niedrig eingeschatzt und das 114 m hohe Hochhaus
als zu hoch fir Dibendorf.

Die beteiligten Parzellen befinden sich im Besitz der k-Werkstatt
Baumanagement AG, Aarau. Der Geschéftsfihrer Angelo Labate, hat
unserem Biro den Auftrag fir die Anderung des privaten Gestal-
tungsplanes erteilt.

Der Stadtrat hat entschieden, dass er bereit ist, den privaten Gestal-
tungsplan Giessen mit angepassten Vorschriften (vgl. 2. Kapitel) zu-
handen der 6ffentlichen Auflage und Anhdrung zu verabschieden.

Der Leiter der Abteilung Planung hat nach Besprechung der einzu-
reichenden bereinigten Dokumentation empfohlen,

- den Gestaltungsplan so zu &ndern, dass die Anderungen ersichtlich
sind;

- einen Larmnachweis fur den héheren Wohnanteil zu erbringen;

- das Richtprojekt jedoch nicht anzupassen.

Der geanderte Gestaltungsplan liegt nun zur Verabschiedung zur 6f-
fentlichen Auflage und Anhérung vor.

2. Vorgenommene Anderungen

Die folgenden wesentlichen Anderungen wurden vorgenommen (alle
Anderungen vgl. Synopse):

Die maximale H6he des Hochhauses wird auf die Kote 517 m .M.
reduziert. Dies ergibt eine maximale Gebaudehdhe von 85 m (gemass
ungiiltiger Fassung 114 m). Vgl. Situationsplan

Die Gesamtnutzflache (GNF) wird auf 45'000 m2 festgelegt (gemass
alter Fassung 47'250 m2). Die Reduktion betragt damit 4.8%. Vgl. Art.
4 Abs. 2 Vorschriften. Die Reduktion der Gesamtnutzflache ist nicht
zuletzt eine Folge der Reduktion der zuldssigen H6he des Hochhau-
ses.

7. Mérz 2014
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Wohnanteil

Fahrzeugabstellplatze

Larmschutz

Einfluss auf die Um-
weltvertraglichkeit

Verabschiedung durch
Stadtrat

Kantonale
Vorprifung
Bericht vom 15.1.2014

Offentliche Auflage vom
20.9. bis 20.11.2013 zur

Anhdrung

Der Wohnanteil betragt mindestens 50% der Gesamtnutzflache (ge-
mass alter Fassung 40%). Vgl. Art. 4 Abs. 3 Vorschriften. Der erhdhte
Wohnanteil und damit die erhdhte Belebung nachts sollen der be-
furchteten Verslumung rund um das Gebdude entgegen wirken.

Die maximale Anzahl Fahrzeugabstellpldtze wird aufgrund der ver-
kleinerten Gesamtnutzflache ebenfalls reduziert (neu 440 Platze;
Fassung 26. August 2013: 468 Platze; in alter Fassung 492). Vgl. Art.
12 Abs.3 Vorschriften.

Die Larmschutzvorschriften wurden wegen der Erhéhung des Wohn-
anteils Uberprift und angepasst. Vgl. Art. 16 Vorschriften.

Die vorgesehenen Anderungen beeinflussen die Umweltvertraglich-
keit positiv. Der von den kantonalen Stellen geprifte Umweltvertrag-
lichkeitsbericht (UVB) vom 22.9.2009 wird deshalb nicht angepasst.
Die Resultate der UVB sind im Gestaltungsplan bericksichtigt.

3. Verfahren

Der Stadtrat hat den von Seite der Grundeigentimerin Uberarbeiteten
Planungsentwurf, Stand 26. August 2013, am 5. September 2013 zur
kantonalen Vorprifung und zur Anhérung verabschiedet.

Die Priufung durch die Baudirektion des Kantons Zurich, Amt fir
Raumentwicklung ergab, dass die Vorlage geméass § 5 PBG recht-
massig, zweckmassig und angemessen ist. Unter Beachtung der im
Bericht vom 15. Januar 2014 enthaltenen Antrage betreffend Larm-
schutz, Stérfallvorsorge und Gewasserraum steht einer Genehmigung
des privaten Gestaltungsplanes Giessen aus Sicht des Amtes fur
Raumentwicklung nichts entgegen (Befolgung der Antrédge vgl.
Kap.4). Gemass der Gesamtbeurteilung weist der Gestaltungsplan ein
hohes stadtebauliches und aussenrdumliches Potential an verkehrs-
technisch gut erschlossener Lage auf.

Wahrend der o6ffentlichen Auflage zur Anhérung sind bei der Stadt
Diubendorf insgesamt 11 Stellungnahmen eingegangen.

1 Ziurcher Planungsgruppe Glattal
Benachbarte Gemeinden
Ortsparteien

VBG Verkehrsbetriebe Glattal AG
Benachbarte Grundeigentimer

N = N O

Die Kurzfassungen der Stellungnahmen und die Ergebnisse sind im
Bericht Gber die Einwendungen vom 7. Marz 2014 dokumentiert.

Hauptthema war die Anzahl der Parkplétze und das dadurch erzeugte
Verkehrsaufkommen.

7. Méarz 2014
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Bereinigung in Zusam-
menarbeit mit der Abtei-
lung Planung der Stadt
Dubendorf

Weiterer Planungsab-
lauf

Qualitatssicherung

Erschliessung
Langsamverkehr
- Wegverbindungen

- Glattbriicke geplant

Am 21.1.2014 erfolgte ein Bereinigungsgesprach zwischen Grundei-
gentimer, beauftragtem Planer und Leiter sowie Sachbearbeiter der
Abteilung Planung der Stadt Diubendorf. Der jetzt vorliegende Entwurf
bericksichtigt die kantonale Vorprifung, die Einwendungen und die
Vorschlage der Fachpersonen der Stadt Dubendorf.

Folgender weitere Planungsablauf ist vorgesehen:

- Beratung im Planungsausschuss

- Behandlung im Stadtrat; Verabschiedung zuhanden Gemeinderat
- Beratung in Gemeinderatskommission

- Beschluss durch Gemeinderat

- Ev. Referendum / Urnenabstimmung

- Genehmigung durch die Baudirektion

4. Raumplanerische Erwagungen

4.1. Beriicksichtigung der Vorschldage gemass kantonaler
Vorpriifung

Die Empfehlung lautet die Vorschriften des Gestaltungsplanes so zu
erganzen, dass die Art der Qualitatssicherung klar ersichtlich ist.

Art. 8 wird wie folgt erganzt: Der Stadtrat gibt auf Kosten des Gesuch-
stellers ein Fachgutachten zur Priifung der ortsbaulichen und archi-
tektonischen Qualitdt des Bauprojektes in Auftrag.

Der Antrag lautet, dass die Lage der im Situationsplan eingetragenen
Wege mit dem Freiraumkonzept ,Glattraum — Fil Bleu* abzustimmen
sei.

Der Antrag wird in Art.14 Abs. 1 iUbernommen.

Gemass dem Vorprifungsbericht soll auf die im Situationsplan als
Informationsinhalt eingetragene ,Glattbriicke geplant® verzichtet wer-
den, weil bereits ein Briicke Uber die Glatt (Ringstrasse) vorhanden
ist.

Die Fussgangerbriicke ist ein Anliegen der Gemeinde. Im rechtskraf-
tigen Quartierplan Hochbord wurde — in der Absicht der Erstellung
dieser Bricke — eine Wegverbindung vorgesehen und die Grundei-
gentiimer mussten das entsprechende Land der Stadt abtreten. Diese
Wegverbindung wurde vorgesehen, um via diese Glattbriicke die
neue Freihaltezone (Griinraum gemass Situationsplan) auch aus dem
Quartier Hochbord direkt erreichen zu kénnen. Der Quartierplan wur-
de von der Baudirektion in dieser Form mit Verfugung ARE/41/2012
vom 21. Marz 2012 genehmigt. Gemass Art 41c GSchV kdnnen Bri-
cken im Gewasserraum erstellt werden, sofern sie standortgebunden
sind und im o&ffentlichen Interesse liegen. Gestitzt auf die eidgendssi-
sche und kantonaler Wasserbau- und Fischereigesetzgebung ist die
Briicke bewilligungspflichtig und bedarf einer wasserrechtlichen Kon-
zession. Uber die Zulassigkeit der Briicke wird somit nicht im Gestal-
tungsplanverfahren, sondern im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens entschieden.

7. Mérz 2014
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Gewasserraum der
Glatt

Larmschutz

Mit Abféallen belasteter
Betriebsstandort

Storfallvorsorge

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens wird zudem zu kléren
sein, ob der bestehende Glattuferweg am linken Glattufer aufgehoben
wird. Grundsatzlich ist die gesamte Wegfiihrung im Gestaltungsplan-
perimeter mit dem Projekt ,Fil bleu“ abzustimmen. Der geplante Glatt-
uferweg am rechten Glattufer ist hinter der Gewasserabstandslinie
bzw. des Uferstreifens geméass Ubergangsbestimmungen GSchV zu
fuhren. Auch im Bereich des Naturschutzobjektes Nassstandort Gies-
sen ist der bestehende Weg am Glattufer aufzuheben (vgl. Eintrag im
Situationsplan des Gestaltungsplanes).

Im Vorprifungsbericht wird festgehalten, dass die genehmigten Ge-
wasserabstandslinien einen breiteren Gewasserraum sichern als er-
forderlich. Es wird darauf hingewiesen, dass innerhalb des Uferstrei-
fens und der Gewasserabstandslinie keinerlei Bauten und Anlagen
zulassig sind.

Diese Vorschrift wird im Gestaltungsplan vollumfanglich respektiert.
Allfallige Bauten in dem im Situationsplan eingezeichneten ,Grin-
raum“ und auch die Wiederlager der geplanten Glattbriicke miussen
die gesetzlichen Gewdsserabstande einhalten. Unbefestigte Wege
sind jedoch auch innerhalb der Gewassrbaulinie zulassig.

Der Larmschutz im Bereich des ,Grinraums® erfolgt durch einen
Larmschutzwall entlang der Uberlandstrasse und Ringstrasse, wel-
cher méglichst nahe an die Glatt gezogen wird. Es ist keine bauliche
Anlage, sondern ein bepflanzter Erdwall geplant. Eine verbindliche
Regelung wird in die Vorschriften aufgenommen (vgl. § 15 Abs.3).

Dem privaten Gestaltungsplan wird aus Sicht des Larmschutzes mit
Auflagen zu den Wohnraumen zugestimmt. Diese werden in § 16 der
Vorschriften ibernommen. Vgl. nachfolgendes Kapitel 3.2.

Im Planungsgebiet liegt ein mit Abfallen gering belasteter Betriebs-
standort (kleiner Lagerplatz), welcher im Kataster der belasteten
Standorte eingetragen ist (KbS Nr. 0191/1.0058-003).

Die Grundeigentimer wurden Uber den Eintrag im KbS informiert.
Vom Standort sind geméass dem Amt fir Abfall, Wasser, Energie und
Luft (AWEL) keine schéadlichen oder lastigen Einwirkungen zu erwar-
ten. Bei belasteten Standorten muss mit Verschmutzungen im Unter-
grund gerechnet werden. Die Bauherrschaft hat im Baubewilligungs-
verfahren eine von der Baudirektion befugte Fachperson beizuziehen.

Das Ziel der sich auf Artikel 10 USG beziehenden Stérfallverordnung
besteht darin, die von den Anlagen ausgehenden Risiken fir die Um-
gebung mit allen dem Inhaber verfugbaren verhéltnismassigen Mass-
nahmen zu vermindern und gesellschaftlich tragbar zu halten.

Aus dem Umweltvertraglichkeitsbericht vom 22. September 2009 geht
hervor, dass auf Stufe Gestaltungsplan noch keine Aussagen uber die
zukunftigen Nutzer des Bauvorhabens gemacht werden kénnen. Der
Entscheid ob die Uberbauung als Ganzes bzw. eingemietete Betriebe
der Stérfallvorsorge unterstehen, ist auf Stufe Baubewilligungsverfah-
ren zu fallen.

7. Mérz 2014
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Energieeffizienz

Larmgutachten

Larmschutzartikel

Ein Teil des Planungsgebietes liegt im Konsultationsbereich der stor-
fallrelevanten Uberlandstrasse (20'000 Fz/d, davon ca. 400 Lw/d).
Eine noch gréssere Gefahrdung geht von der Ringstrasse aus (22'000
Fz/d, davon ca. 1320 Lw/d). Aufgrund der — aus Stérfallvorsorge —
eher tiefen Verkehrszahlen verzichtet die Fachstelle Stérfallvorsorge
auf das Verlangen von Massnahmen. Schutzmassnahmen bleiben
freiwillig. Mégliche Schutzmassnahmen infolge eines Stérfalls auf der
Strasse sind Vorschriften zur Nutzung und solche zur Architektur,
Gebaudeausrichtung, Bau- und Haustechnik. Sie sind im Baubewilli-
gungsverfahren zu priifen (wie keine Altersheime, massive Bauweise,
Fluchtwege kurz und von den Kantonsstrassen abgewandt).

Der in Art. 17 der Gestaltungsplanvorschriften festgelegte sehr stren-
ge Minergie-P-Standard wird von Seite der Stadt Diibendorf und des
Kanton begrisst. Dibendorf ist seit 2002 Energiestadt.

Noch offen ist die Art der Warmeerzeugung. Prifenswert ist ein Fern-
warmenetzverbund. Es wird empfohlen, im Baubewilligungsverfahren
frihzeitig mit der Glattwerk AG der Stadt Dubendorf Kontakt aufzu-
nehmen.

4.2 Larmschutz

Das Larmgutachten wurde vom Biro Michael Wichser + Partner AG
Dubendorf verfasst (vgl. Beilage). Es zeigt, dass das Projekt ,Giessen
West“ geméss LSV nur mit Ladrmschutzmassnahmen bewilligungsfa-
hig ist (durchgehende Wohnraume mit Fenstern, die auf der strassen-
abgewandten Seite gedffnet werden kénnen).

Dieses Buro hat einen Textvorschlag fur den Larmschutzartikel 16 in
den Gestaltungsplanvorschriften erstellt. Er entspricht weitestgehend
dem bisherigen Artikel (vgl. Art. 16 Vorschriften).

Anderungen gegeniiber der abgelehnten Vorlage:

Die neuen Berechnungen ergeben, dass im Baufeld Hochhaus die
Kote, ab der die Planungswerte fir Wohnrdume eingehalten werden
kénnen, von 481 m .M. auf 500 m (.M. erhéht werden muss.

Der massgebende Dampfungswert im offenen Fenster, bezogen auf
den Emissionspegel gegeniiber der Ringstrasse, kann von 25 dB(A)
auf 24 dB(A) reduziert werden.

Nach der heutigen Praxis werden Grundrisse mit durchgehenden
Raumen, die eine larmabgewandte Liftung erlauben, bewilligt. Dabei
sind folgende Bedingungen zu erfiillen:

- Die Distanz zwischen Raum-Mittelpunkt und Luftungsfenster darf
nicht mehr als 12 m betragen. Die Distanzlinie muss vollstandig im
Raum verlaufen.

- Der Raum-Mittelpunkt des larmbelasteten Raums befindet sich
héchstens 2 m von der starkst belasteten Aussenfassade und in
der Mitte der parallel zu dieser Aussenfassade gemessenen Raum-
lange bzw. -breite.

7. Méarz 2014
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Auflagen
Baudirektion
gemass kantonaler
Vorprifung

- Die Breite an der schmalsten Raumstelle muss gesamthaft mindes-
tens 1.5 m betragen. Méglich sind héchstens zwei ,Durchlasse” mit
je einer minimalen Breite von 0.5 m.

- Die Breite an der schmalsten Raumstelle muss gesamthaft min-
destens 1/5 der Distanz zwischen dem Raum-Mittelpunkt und dem
Liaftungsfenster betragen.

- Die Raumhdéhe entlang dieser Linie darf nicht durch Einbauten (K-
chenkombinationen, Kasten, Stiirze, usw.) vermindert werden.

Die Bedingungen werden im Baubewilligungsverfahren kontrolliert.

Die Fachstelle Larmschutz der Baudirektion des Kantons Zirich hat
im Juni 2013 eine Beurteilungspraxis ,Neue Wohnnutzungen im lar-
migen Siedlungsraum® veréffentlicht. Sie gilt nur fir erschlossene Pe-
rimeter, also wenn die Immissionsgrenzwerte massgebend sind. Die-
se Beurteilungspraxis kommt im vorliegenden Gebiet, in dem die
strengeren Planungswerte eingehalten werden mussen, nicht zur An-
wendung.

Gemass dem kantonalen Vorprifungsbericht vom 15. Januar 2014
sind folgende Punkte in Art. 16 der Vorschriften zu andern bzw. zu
erganzen:

- Ergédnzungsvorschlag: Zum Schutz des Aussenraumes und der
Kammiiberbauung ist in den Baufeldern Uberland- und Ringstrasse
fur die untersten Geschosse eine geschlossene Bauweise anzu-
streben. Werden fir Wegverbindungen Durchgange errichtet, so
sind die Seitenwande und Deckenuntersichten der Durchgénge
hochabsorbierend auszugestalten.

Der Erganzungsvorschlag wird sinngemass im neuen Art. 16 Abs. 4
Ubernommen. Wichtig sind mdglichst geschlossene Fassaden,
nicht jedoch die geschlossene Bauweise, nach der die einzelnen
Baukoérper luckenlos aneinander gereiht werden muissten. Mit der
Formulierung der ,durchgehenden Fassadengestaltung® werden
Zwischenraume zwischen den Baukérpern mdéglich. Die Licken
missten mit Schallschutzwénden geschlossen werden, zum Bei-
spiel mit Verglasungen.

- Art. 16 Abs. 3 der Vorschriften ist wie folgt zu andern: ,/n den Bau-
feldern Ringstrasse und Uberlandstrasse diirfen keine Liiftungs-
fenster von Ilarmempfindlichen Wohnrdumen direkt zur Ringstrasse
und/oder Uberlandstrasse angeordnet werden.“ Der letzte Absatz
von Art. 16 Abs. 3 (Grundrisse mit durchgehenden Raumen) eriib-
rigt sich damit und ist ersatzlos zu streichen.

Die obige Formulierung wird idbernommen.

7. Méarz 2014

Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg
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Ausgangslage

Uberpriifung des Park-
platzbedarfs

4.3 Motorisierter Verkehr und Zweiradverkehr

Die Parkierung und der induzierte Verkehr sind im Umweltvertraglich-
keitsbericht vom 22. September 2009 behandelt. In Artikel 12 der Ge-
staltungsplanvorschriften sind die Berechnungsart und die maximale
Anzahl Fahrzeuge geregelt.

Die maximale Anzahl Fahrzeugabstellplatze wird aufgrund der ver-
kleinerten Gesamtnutzflache im jetzigen Planungsentwurf ebenfalls
reduziert. In der Fassung vom 26. August 2013 wurde die maximale
Anzahl Fahrzeugabstellplatze analog der Reduktion der Gesamtnutz-
flache auf 468 Platze reduziert (in alter Fassung 492). Im durchge-
fuhrten Einwendungsverfahren wurde von diversen Begehrenstellern
verlangt, die Parkplatze zu reduzieren und damit auch den induzierten
Verkehr auf der Giessenstrasse und dem Ubergeordneten Verkehrs-
netz.

Die Uberpriifung zeigte, dass eine weitere Reduktion der maximalen
Abstellplatze angebracht ist. Abschatzung vgl. nachfolgende Tabell-
len.

Parkplatzberechnung gemass "Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in
kommunalen Erlassen” (Baudirektion des Kanton Zirich, 1997)

OV-Giiteklasse B / Gemeindetyp 2

Nutzung mGF*/Sitzplatze Grenzbedarf Reduzierter Bedarf
m2 Sriouli Bewohner/ Besucher/ Bewohner/ Besucher
Beschéftigte Kunden Beschéftigte Kunden
min. | max. | min. | max.

Wohnen (max. 50%) 22'500 281 28 155 225 1" 17
Verkauf 5'000 27 90 8 12 36 54
Lebensmittel 20% 1'000 y 33 2 3 13 20
Nicht-Lebensmittel 80% 4'000 20 57 6 9 23 34
Restaurant 660 200 5 33 2 2 13 20
Dienstleistung 16'840 211 79 63 95 31 47
Publikumsorient. 20% 3'368 42 34 13 19 13 20
Nicht Publikumsorientiert 809 13'472 168 45 51 76 18 27
Total 45'000 523 231 227 334 92 138
Total max. 472
Total min. 320

*mGF = massgebliche Geschossflache (alle dem Wohnen oder
Arbeiten dienenden Raume in Voll-, Unter- und Dach-
geschossen. Inkl. Erschliessung, Sanitarraumen und

Trennwanden, exkl. Aussenwande)

7. Méarz 2014

Marti Partner Architekten und Planer AG, Zurich und Lenzburg
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Bestimmung Bedarfe / Ansidtze gemiéss kantonaler Wegleitung
OV-Giiteklasse B / Gemeindetyp 2 (Begrenzung des maximal zuléssigen PP-Angebotes)

Massgeblicher Bedarf in %

Nutzungsart mGF/Sitzplatze Grenzbedarf des Grenzbedarfes
Bewohner/ Besucher/ Bewohner/ Besucher
nme Anpahl Beschaftigte Kunden Beschatftigte Kunden
min. % |max. %| min. % | max.%
1PP/80 m2 mGF |10% der

Wohnen oder 1PP/Whg. |Bewohner PP 55 80 40 60
Verkauf 30 45 40 60
Lebensmittel 1PP/150 m2 mGH 1PP/30m2 mGF 30 45 40 60
Nicht-Lebensmittel 1PP/200 m2 mGH1PP/70 m2 mGF 30 45 40 60
Restaurant 1PP/40 Sitzpl. 1PP/6 Sitzpl. 30 45 40 60
Dienstleistung 30 45 40 60
Publikumsorientiert 1PP/80 m2 mGF |1PP/100 m2 mGF 30 45 40 60
Nicht Publikumsorientiert 1PP/80 m2 mGF |[1PP/300 m2 mGF| 30 45 40 60

*mGF = massgebliche Geschossflache (alle dem Wohnen oder

Arbeiten dienenden Raume in Voll-, Unter- und Dach-

geschossen. Inkl. Erschliessung, Sanitarraumen und
Trennwanden, exkl. Aussenwande)

Neue obere Grenze

der Parkplatze

Bei der Festlegung der maximalen Anzahl Fahrzeugabstellplatze ist
zu beachten, dass die konkrete Nutzung erst im Baubewilligungsver-
fahren bekannt wird und dass dannzumal eine genaue Parkplatzbe-
rechnung erstellt wird.

Aufgrund der obigen Erwagungen wird Art. 12 Abs. 3 wie folgt gean-

dert:

Insgesamt sind maximal 440 Fahrzeugabstellpldtze zulgssig.

Dies entspricht folgender Reduktion:

Gesamtnutzflache ungiiltige Fassung 47'250 m2
Gesamtnutzflache neu 45'000 m2. Reduktion 4.8%

Maximale Anzahl Fahrzeugabstellplatze ungultige Fassung: 492
Maximale Anzahl Fahrzeugabstellpldtze neu: 440. Reduktion 10.6%

7. Marz 2014

Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg
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Zweiradverkehr

Im Gebiet Giessen und der Umgebung ist das Velo wegen den gins-
tigen topografischen Verhéltnissen sehr geeignet. Die Anzahl Veloab-
stellplatze ist auf der Grundlage der VSS-Normen und dem davon
abgeleiteten Merkblatt 2013 der kantonalen Koordinationsstelle Velo-
verkehr zu berechnen.

Die nachfolgende Berechnung zeigt, dass rund doppelt so viele Velo-
abstellplatze wie Autoabstellplatze bendtigt werden.

Veloabstellplatze, Pflichtbedarf gemass Merklatt “Velopflichtabstellplatze, Empfehlung fiir die
Normierung in kommunalen Bau- und Zonenordnungen
(Koordinationsstelle Veloverkehr, Kanton Ziirich, 2013)

Richtwerte nach Nutzungsintensitat* GF / Sitzplatze /
Nutzung und Geschossflache (GF) Arbeitsplétze Pllichthecert
i Besucher/ . Bewohner/ Besucher/
Bewohner/ Beschéftigte Kunden inm2 Anzahl Beschaftigte  Kunden
im Wert Bewohner
Wohnen (max. 50%) 1 Velo-P / 40 m2 GF' enthalten 22'500 563
Verkauf 5'000 50 40|
2 Velo-P / 100 m2 VK3-
Lebensmittel 20% 1 Velo-P /100 m2 GF  Flache* 1'000 10 20
0.5 Velo-P / 100 m2 VK*-
Nicht-Lebensmittel 80% 1 Velo-P /100 m2 GF  Flache* 4'000 40 20
Restaurant 1 Velo-P /100 m2 GF* 2 Velo-P / 10 Sitzplatze 660 200 7 40|
Dienstleistung 16'840 168 84
Publikumsorient. 20% 1Velo-P/100 m2GF 1.5 Velo-P/ 100 m2 GF 3'368 34 51
Nicht Publikumsorientiert 80% | 1 Velo-P /100 m2 GF  0.25 Velo-P /100 m2 GF | 13472 135 34
Total 45'000 788 164
Total Gesamt 962
D»e Enmiﬂur}g der Velopflichtabstellplatze nach Nutzungsitensitat ist im jetzigy

noch nicht

glich, daher wird bei den mit * markierten  Werten

dne Vovgaben des Merkblattes durch dle Werte der VSS Norm SN 650 065 ersetzt

! entspricht in etwa dem Richtwert 1 Velo-P / Zimmer (Wert aus "Wegleitung zur Regelung
des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen” Kanton Zirich, 1997

2 Verkaufsfiache wird mit Grundflache zum jetzigen Planungsstand gleichgesetzt

In der obigen Berechnung nicht berlicksichtigt ist die Mehrfachnut-
zung der Parkfelder von Beschéftigten, Besuchern und Kunden. Da
es sehr schwierig ist, die effektive Nachfrage zum voraus zu ermitteln,
wird vorgeschlagen, in einem ersten Schritt zwei Drittel der berechne-
ten Veloparkplatze zu erstellen und die restliche Flache nur sicherzu-
stellen (Empfehlung vgl. VSS-Norm SN 640 065).

Wichtig ist, dass die erstellten Platze bedarfsgerecht gelegen und
sicher erreichbar sind.

Die Berechnung und Regelung der Veloabstellplatze hat im Baubewil-
ligungsverfahren zu erfolgen.

7. Mérz 2014

Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg
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4.4 Hochhaus

Die Gesamthéhe im Baufeld Hochhaus wird von 114 m auf 85 m re-
duziert. Die Reduktion ist in den zwei nachfolgenden Visualisierungen
des Richtprojektes zum abgelehnten Gestaltungsplan schematisch
dargestellt.

Auf die Erstellung eines neuen Richtprojektes wird verzichtet. Das
Projekt soll ja lediglich zeigen, dass der Gestaltungsplan einen genu-
gend grossen Rahmen fir das zukinftige Bauvorhaben absteckt.

Redurierung der
Gesamthihe
von 114 m auf 85 m

Visualisierung Richtprojekt 2009, k-Werkstatt
Reduktion der Gesamthéhe geméass Gestaltungsplanentwurf Marz 2014

7. Méarz 2014 Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg
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Lage

Masterplan Giessen

Situationsskizze
Masterplan Giessen

Glattalbahn

Eigentimer

Projektentwicklung

B Vorlage vom Gemeinderat festgesetzt am 4. Juli 2011
Abgelehnt an der Urne am 27. November 2011

1. AUSGANGSLAGE

1.1 Bestehende Unterlagen und Randbedingungen

Das Gestaltungsplanareal befindet sich am Kreuzungspunkt der
Uberlandstrasse mit der Ringstrasse in Diibendorf. Es wird von
der Glatt, der Uberlandstrasse und im Osten vom Givaudan-
Areal begrenzt.

Grundeigentimer (Bund), Stadtbahn Glattal, Kanton (Tiefbau-
amt) und Stadt Dibendorf haben 2002 den Masterplan Giessen
erarbeitet. Ausléser dieser umfassenden stadtebaulichen Ge-
samtbetrachtung war das Plangenehmigungsverfahren der
Stadtbahn.

Im Gestaltungsplanareal wird die Konzentration der zuléssigen
Ausnutzung auf der Parzelle 6stlich der Ringstrasse vorgese-
hen. Das westlich der Ringstrasse gelegene Areal soll als Frei-
raum der Naherholung, dem 6kologischen Ausgleich und dem
Hochwasserschutz (Uberschwemmungsgebiet) dienen.

Die Glattalbahn mit der Haltestell
Stellung fur das Gestaltungsplanareal ein. Es besteht ein bauli-
cher und zeitlicher Koordinationsbedarf zwischen der Stadtbahn
und der Uberbauung des Areals.

Die k-werkstatt Baumanagement AG hat im Dezember 2006 die
beiden Parzellen Kat. Nrn. 17055 und 17060 im Gebiet Gies-
sen-West vom Bund, respektive der ETH, erworben.

Die k-werkstatt Projektmanagement AG betreut die Projektent-
wicklung des Areals.

9. September 2010

Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg
Gossweiler Ingenieure AG, Dibendorf
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Rechtliche Umsetzung

Zonenplan und
Bauordnung

Auszug Zonenplan Du-
bendorf

Sonderbauvorschriften
Giessen

Regionale und kommu-
nale
Richtplanung

Als Grundlage fir den Gestaltungsplan dient eine mit der Stadt
Dibendorf abgestimmte Uberbauungsstudie auf der Basis des
Masterplanes Giessen.

Die vorgesehene Uberbauung mit einem Hochhaus und Ver-
kaufs-, Buro-, Hotel- und Wohnnutzung bedingt eine Anpassung
der Nutzungsplanung Dibendorf, eine Umweltvertraglichkeits-
prifung (UVP) sowie einen Gestaltungsplan.

Gemass Zonenplan der Stadt Dibendorf liegt das westliche
Grundstuck in der Zone fiir 6ffentliche Bauten Oe. Das 6stliche
Grundstck liegt in der Zentrumszone Z3, der Wohnzone W4
sowie der Freihaltezone. Das ganze Gebiet unterliegt der Ge-
staltungsplanpflicht.

In der Bauordnung Diibendorf sind Hochhauser bislang auf das
Gebiet Hochbord beschrankt.

e —

Die Sonderbauvorschriften Giessen umfassen das im Osten an
des Gestaltungsplangebiet anschliessende Gebiet Giessen. Die
Erschliessung des Gestaltungsplangebietes erfolgt tiber dieses
Gebiet und ist in den Sonderbauvorschriften Giessen (siehe Art.
26) geregelt.

In der regionalen Richtplanung ist das Areal als Zentrumsgebiet
ausgeschieden. Entlang der Glatt ist ein Vernetzungskorridor
festgelegt.

Uberland- und Ringstrasse sind Staatsstrassen von regionaler
Bedeutung. Die Glattalbahn mit der Haltestelle Giessen sind als
geplanter Mittelverteiler eingetragen. Der Glattuferweg ist als
regionaler Fuss- und Wanderweg eingetragen. Im Richtplan ist
der Ausbau des Glattuferweges zu einer regionalen Radroute
und eine Querverbindung zum bestehenden Radweg Uberland-
strasse am &stlichen Rand des Gestaltungsplangebietes vorge-
sehen.

9. September 2010

Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg
Gossweiler Ingenieure AG, Diubendorf
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Auszug kommunaler
Richtplan Fuss- und
Radwege

PO S T i
Glattalbahn Das Trassee der Glattalbahn durchschneidet das Gestaltungs-
planareal. Die Haltestelle Giessen liegt im Gestaltungsplanpe-
rimeter. Die Glattalbahn wird zurzeit auf dem Areal als Briicken-
konstruktion erstellt.

Liniennetz Glattalbahn

Hingstrasse

-— Glattatahn
— Tam

S-Bahn

Kommunales Natur- Die Freihaltezone im Sidosten des Gestaltungsplangebietes
schutzgebiet Giessen  entspricht dem kommunalen Naturschutzgebiet , Nassstandort-
Giessen“ (Objekt-Nr. 2.B.1).

Energieplanung Die Stadt Dibendorf verfugt Gber eine Energieplanung (Ge-
nehmigung 2006). Geméass Energieplan liegt das 6stliche
Grundstick im Prioritatsgebiet Warmenutzung Abwasser (3.
Prioritat).

9. September 2010 Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg
Gossweiler Ingenieure AG, Dubendorf
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Ergénzende
Unterlage:

Sozialraumstudie

Fur das Projekt Bebauung Giessen wurde 2007 eine Expertise

zur sozialen Nachhaltigkeit von Prof. Dr. Roland W. Scholz von

der ETH Zirich erstellt:

- Qualitative soziale Nutzungs- und Lebenszyklusanalyse des
Projektes Bebauung Giessen in Dibendorf vom 5. Sept. 2007

Empfehlungen:
1. Minimaler Wohnanteil der Bebauung von 40 — 50%

2.Blockrandbebauung auf dem ,Dreieck” mit ,Seniorenzentrum®
mit einer Grosse von rund 10'000 m?.

3. Strukturierung des Raumes auf dem Giessen-Areal und
genaue Planung der Vernetzung und Zugénglichkeiten.

4.Erabeitung eines Aufwertungs- und Vernetzungskonzeptes
mit anliegenden Arealen sowie Uberquerungen der Glatt,
Glattuferweg, Verbindungsweg zur Schule Birchlenquartier
etc., so dass der Standort flir gehobene Wohnanspriche als
attraktiver Wohnstandort betrachtet wird.

1.2 Auftrag

Die k-werkstatt Baumanagement AG hat die Marti Partner Archi-
tekten und Planer AG mit der Erarbeitung des Gestaltungspla-
nes beauftragt. Der Umweltvertaglichkeitsbericht (UVB) wird
von der Gossweiler Ingenieure AG erarbeitet. Das Richtprojekt
fur die Uberbauung entwirft die Labate Architekten AG. Gestal-
tungsplan, UVB und Richtprojekt sind koordiniert erarbeitet wor-
den.

2. AUFGABENBESCHRIEB

2.1 Standort

Das Gestaltungsplangebiet wird begrenzt durch die Glatt im
Siidwesten, die Uberlandstrasse im Nordosten und im Osten
durch das sich im Bau befindliche Automobilzentrum der AMAG
und eine neue Wohniberbauung.

Die Ringstrasse unterteilt das Areal in einen von Bauten frei-
bleibenden Westteil (Kat. Nr. 17059) und den verdichteten Ost-
teil (Kat. Nr. 17055) mit Glattalhaltestelle und Hochhaus.

9. September 2010

Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg
Gossweiler Ingenieure AG, Dabendorf



Stadt Diibendorf Gestaltungsplan Giessen / Planungsbericht 17

Einbezogene : ‘ o ieshaCharint Ul | ¥ ”V;j;y' = = Y
Grundstiicke N\ ot )), fo - = A \
Kat. Nr.alt: 15780 Kat. Nr. alt: 14017 -
Kat. Nr. neu: 17059 Kat. Nr. neu: 17055 S \
\\\\fé
\\. =
} P S0
2.2 Vorhaben
Projektbeschrieb Das Vorhaben wird in der Projektdokumentation ,Bebauung

Giessen“ vom 31. August 2009, welche integraler Bestandteil
des Planungsberichtes ist, beschrieben. Dem Gestaltungsplan
Giessen dient dieser Bebauungsentwurf der Labate Architekten
AG als Referenzprojekt.

Situation Uberbauung ‘ :

9. September 2010 Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg
Gossweiler Ingenieure AG, Dubendorf
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Motorisierter Verkehr

Offentlicher Verkehr

Langsamverkehr

Die bauliche Ausnutzung wird auf dem &stlichen Grundstick
Kat. Nr. 17055 (exklusive Freihaltezone) konzentriert.

Wahrzeichen der Uberbauung Giessen ist ein Hochhaus mit ei-
ner H6he von maximal rund 114 m im Kreuzungsbereich von
Ring- und Uberlandstrasse. Der Turm wird von zwei maximal
rund 30 m hohen Baukdrpern entlang der verkehrsreichen
Staatstrassen flankiert.

Entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze ist eine Kammuber-
bauung mit drei Uber die Glattalbahn auskragenden Baukérpern
vorgesehen. Diese liegen Uber einem Basement mit Verkaufs-
nutzungen.

Der grosszigige Platz zwischen den Baukdrpern umfasst auch
die Haltestelle Giessen der Glattalbahn.

Die westliche Parzelle Kat.-Nr. 17059 bleibt frei von Bauten und
dient als Griinraum fir die Bebauung. Der Grinraum wird mit
einer Briicke Uber die Ringstrasse mit der Uberbauung verbun-
den.

2.3 Erschliessung

Die Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr erfolgt
von Osten Uber die Giessenstrasse und lber eine Rampe direkt
in das 2. Untergeschoss zum unterirdischem Wendeplatz. Die
Parkierung und die Anlieferung sind in den beiden Unterge-
schossen angeordnet.

Die Linie 12 der Glattalbahn (Bahnhof Stettbach — Flughafen
Zirich Kloten) mit der Haltestelle Giessen direkt im Gestal-
tungsplanperimeter nimmt 2010 den Betrieb auf.

Im Umkreis von 200 — 350 m Distanz befinden sich Haltestellen
der Buslinien 759, 787 und 796.

Die OV-Anbindung in die Region und an das S-Bahnnetz
(Bahnhofe Dubendorf, Stettbach und Wallisiellen) ist sicherge-
stellt (OV-Guteklasse B).

Das Areal ist auch fur den Langsamverkehr gut erreichbar.

Entlang der Uberlandstrasse und Glatt verlaufen regionale
Radwege die entlang der Ostgrenze des Areals mit einer Quer-
verbindung zusammengeschlossen sind.

Fur Fussgénger besteht ein dichtes Wegnetz, welches mit dem
Projekt noch verfeinert wird (Fussgangerbriicke Ringstrasse,
Option zuséatzliche Briicke tber Glatt, Fussgangerstreifen bei
Glattalbahn Uber die Uberlandstrasse).

9. September 2010

Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg
Gossweiler Ingenieure AG, Dubendorf
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2.4 Bestandteile der Vorlage
Die Vorlage Giessen umfasst folgende Bestandteile:

Nutzungsplanung « Zonenplananderung und Anpassung der Bauordnung
- Umzonung Grundstiick Kat.-Nr. 17059 in Freihaltezone
- Umzonung Teilbereich Kat.-Nr. 17055 in Zentrumszone 3
- Anderung Art. 39 Bauordnung (Hochhé&user)

Gestaltungsplan » Gestaltungsplan Giessen
- Situationsplan Mst: 1 : 1°000
- Vorschriften
- Planungsbericht
- Referenzprojekt ,Bebauung Giessen®

Umweltvertraglichkeits-  |m Umweltvertraglichkeitsbericht (UVB) vom 22. September

bericht UVB 2009 sind die zu erwartenden Auswirkungen auf die Umwelt
untersucht und dargestellt. Die Resultate des UVB sind im Ge-
staltungsplan bertcksichtigt.

* Umweltvertraglichkeitsbericht, Hauptuntersuchung
- Larmgutachten
- Entwasserungskonzept

3. ZONENPLANANDERUNG UND
ANPASSUNG BAUORDNUNG

Ziel Die Bau- und Zonenordnung der Stadt Dibendorf soll parallel
zum Gestaltungsplanverfahren so angepasst werden, dass die
angestrebte Bebauung geméss Masterplan Giessen umgesetzt
werden kann.

Masterplan Giessen Die Zielsetzungen des Masterplanes Giessen im Gestaltungs-
planperimeter sind:

* Integration von Trassee und Haltestelle Giessen in ein stad-
tebauliches Konzept. Speziell gilt es, die Anbindung an die
regionalen Verbindungswege Richtung Hochbord, Glatt,
EMPA / EAWAG sicherzustellen.

+ Die stadtebauliche und architektonische Gebietsentwicklung
im Areal ist bezlglich Art, Mass und Nutzung aufzuzeigen.

Massnahmen Masterplan:

» Freihaltung der Dreiecksparzelle (Kat.-Nr. 17059),
Kompensation der BGF auf Kat.-Nr 17055.

- Stadtebaulicher Akzent (Hochhaus) an der Kreuzung Uber-
landstrasse / Ringstrasse.

« Randbebauung entlang Uberlandstrasse und Ringstrasse.
« Offentlicher Platz im Bereich der Haltestelle Giessen.

9. September 2010 Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg
Gossweiler Ingenieure AG, Diubendorf
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Zonenplan

Rechtskraftiger Zonen-
plan

Geénderter Zonenplan
(Umzonungsperimeter
gebandert)

» Bike & Ride Anlage als Sekundarbau mdglichst nahe bei der
Stadtbahnhaltestelle.

+ Punktuelle, klar akzentuierte Ubergénge fiir den Langsamver-
kehr zu den Gebieten EMPA West und Hochbord.

Zur Sicherung der Masterplanvorgaben soll die Dreiecksparzelle
Kat.-Nr. 17059 von der Zone fir éffentliche Bauten in die Frei-
haltezone umgezont werden. Die Ubertragung der bisher mégli-
chen Ausnutzung (Bruttogeschossflache) erfolgt im Gestal-
tungsplan.

Das Grundstiick Kat.-Nr. 17055 ist heute drei verschiedenen
Nutzungszonen Zentrumszone Z3, Wohnzone W4 und Freihal-
tezone F zugeordnet.

Die Freihaltezone mit dem kommunalen Naturschutzgebiet
(Nassstandort) soll beibehalten werden. Die bisherige Zone W4
wird der Zentrumszone Z3 zugeordnet. Im Gestaltungsplan ist
dem Ubergang zwischen der angrenzenden Wohnzone W4 im
Osten und der Bebauung spezielle Beachtung zu schenken. Mit
der Umzonung soll die Beeintrachtigung der Wohnzone nicht
grosser werden, als mit der bisherigen Zonierung.

9. September 2010

Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg
Gossweiler Ingenieure AG, Dubendorf
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Flachen

Bauordnung

Geanderter Art. 39
Hochhauser

Bestandteile

Inhalt Gestaltungsplan

Zweck (Art. 1)

Kat. Nr Zone Flache Zone Flache Flache
Bestand Geandert Total
17059 Oe 10'264 m? F 10'264 m?|  10'264 m?
7055 Z3 15'686 m> Z3 21'684 m?| 24'817 m?
w4 5'962 m? F 3170 m?
F 3170 m?
Total 35'081 m? 35081 m?| 35'081 m?

Gemass rechtskraftiger Bauordnung (Art. 39) sind Hochhauser
im Gebiet Hochbord (Zentrumszone Z4 sowie Industrie und
Gewerbezone 1G3) zulassig.

Aufgrund des Masterplanes Giessen und der Projektentwicklung
fur das Gestaltungsplanareal ist es angezeigt, die Bauordnung
Zu erganzen:

Hochhauser sind in der Zentrumszone 4 (Hochbord), in der In-
dustrie- und Gewerbezone 3 und in der Zentrumszone 3 (Ge-
staltungsplan Giessen) zulassig.

Mit der gewahlten Formulierung wird sichergestellt, dass Hoch-
hauser in der Zentrumszone 3 auf den Gestaltungsplan Giessen
beschréankt bleiben.

4. GESTALTUNGSPLAN

Der Gestaltungsplan hat folgende Bestandteile:

Beschlussinhalt:
Situationsplan 1 : 1’000
Vorschriften

Informationsinhalt:
Planungsbericht
Referenzprojekt ,Bebauung Giessen*

Mit dem Gestaltungsplan soll nur soviel wie notwendig und so-
wenig wie mdglich geregelt werden. Mit dem Gestaltungsplan
Giessen wird die bestehende Grundordnung durch eine mass-
geschneiderte Lésung ersetzt.

Die grundsatzlichen Zielsetzungen des Gestaltungsplanes wer-
den im Zweckartikel zusammengefasst.

9. September 2010

Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg
Gossweiler Ingenieure AG, Dibendorf
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Nutzung / Ausnutzung
(Art. 4)

Nutzungsaufteilung
(Art. 4)

Allgemein zuganglicher
Platz (Art. 4 + 5)

Baufelder (Art. 5)

Glattalbahn und Ring-
bahn (Art. 6)

An dieser sehr gut erschlossenen Lage soll ein méglichst brei-
tes Spektrum an Nutzungen angesiedelt werden kénnen.

Die Gesamtnutzflache (GNF) von maximal 47'250 m2 wurde
aufgrund der heute bestehenden Zonierung ermittelt und setzt
sich wie folgt zusammen:

Kat.-Nr. Zone Fla- AZ BMZ Volumen Geschoss- Total

che o A héhe GNF
m* %  m’/m* m’ m m*
17059 Oe 102 6 61'560 3.0 20'520
60
17055 Z3 156 140 21°960
86
W4 506 80 4770
2
F 317 0 0
0
Total 350 Total GNF 47°250
81

Aufgrund der Sozialraumstudie (Expertise Scholz) wird ein mi-
nimaler Wohnanteil von 40 % festgelegt.

Gemass Referenzprojekt sind im Erdgeschoss, sowie im 1.
Obergeschoss und dem Untergeschoss Verkaufsflachen projek-
tiert. Diese stark verkehrserzeugenden Nutzungen werden auf
maximal 5’000 m? Gesamtnutzflaiche (GNF) beschrénkt

Der, der Begegnung dienende, grosszigige, stadtische Platz
darf bis auf Ausstattungselemente nicht tberbaut werden.

Im Situationsplan werden fiir die Gebdude Baufelder definiert,
welche die Ausdehnung der Bauten in der Flache und der H6he
begrenzen.

Die Glattalbahn mit der Haltestelle Giessen wird 2010 in Betrieb
genommen. Der Betrieb der Glattalbahn ist wahrend der gesam-
ten Bauzeit der Uberbauung Giessen zu gewahrleisten. Die
notwendigen Massnahmen sind mit den Verkehrsbetrieben
Glattal (VBG) zu koordinieren.

Die Glattalbahn wird als Plattenbahnbriicke erstellt, die auf
Pfahlen ruht. Die Berechtigung, an die Briicke anzubauen ist
vertraglich geregelt. Die Bauten sind so zu dilatieren (trennen),
dass keine Erschitterungen von einem Bauwerk auf das andere
Ubertragen werden.

Die Bauten sind so zu konzipieren, dass die kiinftige Realisie-
rung der Ringbahn nicht behindert wird.

9. September 2010

Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg
Gossweiler Ingenieure AG, Dibendorf
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Grundwasser und
Hochwasserschutz
(Art. 7)

Gestaltung (Art. 8 - 11)

Erschliessung
Zufahrt (Art. 12)

Parkierung

Das Gestaltungsplangebiet liegt im Gewasserschutzbereich A,
und tGber dem Grundwasserstrom von Dibendorf. Die tiefste
Fundationskote und die Vertiefungen sind aufgrund der kanto-
nalen Bewilligungspraxis Fall 3 und 4 gemass Merkblatt ,Bau-
vorhaben in Grundwasserleitern und Grundwasserschutzzonen®
festgelegt worden.

Das Gestaltungsplangebiet liegt im Hochwassergefahrenbereich
der Glatt (geringe Gefahrdung). Um eine Gefahrdung und
Schaden aufgrund von Hochwasser zu vermeiden, sind die Ge-
b&ude so zu konzipieren, dass bei einer Uberschwemmung der
Glatt, kein Wasser in die Gebaude eintritt.

Die kinftige Bebauung des Areals Giessen wird als Merkpunkt
von Dibendorf wahrgenommen werden. Es werden deshalb
hohe Qualitatsanspriiche an die Gestaltung der Uberbauung
gestellt.

Die Zufahrt fur den motorisierten Verkehr erfolgt ausschliesslich
ab der Uberlandstrasse Uber die Giessenstrasse.

Ab der Giessenstrasse fiihrt eine Rampe direkt in das zweite
Untergeschoss, wo ein unterirdischer Wendeplatz als Ersatz fir
den bestehenden Wendeplatz Giessen vorgesehen ist.

Ab dem Wendeplatz erfolgt die unterirdische Anlieferung und
die Parkierung auf zwei Parkebenen (1. + 2. UG).

Die oberirdische Zufahrt (Platz) ist fur die Anlieferung, die nicht
im Untergeschoss abgewickelt wird (z.B. Kiosk), als Notzufahrt
und fir den Unterhalt méglich.

Das westlich der Ringstrasse gelegene Grundstiick Kat.-Nr.
17059 ist mit einer Notzufahrt (bestehender Radweg) erschlos-
sen.

Die Parkierung ist ausschliesslich in der Autoeinstellhalle vorge-
sehen.

Aufgrund der Parkplatzberechnung nach kantonaler Wegleitung,
OV-Giiteklasse B (UVB, Anhang 4) ist von einem minimalen
Bedarf von 335 Abstellplatzen und einem maximalen Bedarf von
502 Abstellplatzen auszugehen.

Gemass Beurteilung des Berichts zur Voruntersuchung der UVP
.Privater Gestaltungsplan Giessen“ vom 31. Juli 2007 der Bau-
direktion sind die Besucher und Kundenparkplatze lenkungs-
wirksam zu bewirtschaften.

Die Anzahl der verlangten Veloabstellplatze wird gegeniber der
Dubendorfer Parkplatzverordnung leicht reduziert, da das Ge
biet sehr gut mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlossen ist.

9. September 2010

Marti Partner Architekten und Planer AG, Zurich und Lenzburg
Gossweiler Ingenieure AG, Dubendorf
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Wegnetz Langsamver-
kehr (Art. 14)

Aussenraum
Grinraum (Art. 15)

Freihaltebereiche

Retention

Larmschutz (Art. 16)

Energie (Art. 17)

Mit dem Gestaltungsplan wird sichergestellt, dass das Areal und
die Haltestelle Giessen gut an das bestehende Wegnetz fiir
Fussgédnger und Velofahrer angeschlossen wird.

Die in Ubergeordneten Planungen vorgesehenen Verbindungen
werden im Bereich des Gestaltungsplanareals realisiert. Zudem
wird westlich der Ringstrasse eine verbesserte Routenflihrung
sichergestellt. Der Anschluss ans bestehende Netz (Briicke
Uber die Glatt) ist nicht Bestandteil des Gestaltungsplans.

Das Grundstick Kat.-Nr. 15079 (Dreiecksparzelle) wird freige-
halten und dient der Uberbauung Giessen als Griinraum.

Die notwendigen Anlagen fiir Spielplatze, Ruhe und Erholungs-
bereiche sind zuléssig. Die halbéffentlichen, der Uberbauung
Giessen zugeordneten Aussenrdume dirfen mit Hecken oder
Zaunen von den 6ffentlich zugénglichen Wegen abgetrennt
werden.

Die Freihaltebereiche umfassen das Naturschutzobjekt-Nr. 2,
B.1 Nassstandort Giessen auf dem Grundstick Kat.-Nr. 17059
sowie auf dem Grundstick Kat.-Nr. 17055 einen Streifen von
10m Breite entlang der Glatt und den Larmschutzwall entlang
der Uberland- und der Ringstrasse.

Das Glattufer soll gemass Hochwasserschutzprojekt des AWEL
mit flachen, periodisch Uberfluteten Uferbereichen aufgewertet
werden. Das kommunale Naturschutzobjekt wird als Seitenarm
der Glatt mit einem permanent durchstrémten Seitenarm ange-
legt.

Der bestehende Auenwald ist gemass Waldfeststellungsverfah-
ren kein Wald im Sinne des Waldgesetzes.

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes ist die Versickerung
von Meteorwasser stark eingeschrankt. Das aus den tiberbau-
ten Gebieten anfallende Regenwasser wird deshalb, wo nétig
Uber Retentionsanlagen gedrosselt, in die Glatt abgeleitet. (De-
tails siehe Entwasserungskonzept der Gossweiler Ingenieure
AG vom 22. September 2009).

Die im Gestaltungsplan definierten Larmschutzmassnahmen
basieren auf dem Larmschutzgutachten der Gossweiler Ingeni-
eure AG vom 22. September 2009.

Massgebend ist insbesondere der Strassenlarm von Uberland-
und Ringstrasse. Die Anordnung von Wohnungen wird einge-
schrankt.

Gemass Aussagen der Glattwerke AG steht fur die gemass
Energieplanung Dibendorf fur das Areal vorgesehene Abwar-
menutzung aus Abwasser nicht geniigend Abwéarme zur Verfi-

gung.

9. September 2010

Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg
Gossweiler Ingenieure AG, Dubendorf
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Flache und Ausutzung

Baufelder

Aussenraum

Total

Mit der Festlegung, dass mindestens der Minergie:-Standard
einzuhalten ist, werden die Vorgaben des Energiegesetzes ein-

gehalten.

5. Siedlungskenndaten

Kat.-Nr. Zone FI'?'nczhe Totar:1 9NF
17059 Oe (neu F) 10260 20’520
17055 Z3 15’686 21'960
W4 (neu Z3) 5'962 4770
F 3170 0
Total 35’081 47°250
Flachennutzung
Bezeichnung Flache Total %
Hochhaus 1'703 m?
Ringstrasse 2'855 m’
Uberlandstrasse 4788 m?
Kammiiberbauung 2'535 m’
Basement 755 m?
Veloparking 83 m?
Platz / unterirdische 4'681 m®
Gebéude
Total 14'400 m? 4 %
Griinraum 7'025 m? 20 %
Freihaltebereich 6'304 m’ 18 %
Nassstandort Giessen 3'069 m?
Glattufer 1'510 m?
Larmschutz 1725 m?
Umgebungsflache 7'352 m? 21 %
35'081 m? 100 %

9. September 2010

Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg
Gossweiler Ingenieure AG, Dubendorf
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Entwurf zur Vorprifung

Offentliche Auflage ge-
mass § 7 PBG

Vorprifung

Einwendungen

Beschluss

Genehmigung

6. Planungsverfahren

Der vorliegende Entwurf wird vom Planungsausschuss und
Stadtrat zu Handen der Vorprifung, Anhérung und 6ffentlicher
Auflage verabschiedet.

Der Gestaltungsplan, die Nutzungsplanrevision und der Um-
weltvertraglichkeitsbericht sind wahrend 60 Tagen 6ffentlich
aufzulegen. Wahrend dieser Frist kann sich jedermann zur Vor-
lage dussern und schriftlich Einwendungen uns Anregungen
vorbringen.

Gleichzeitig wird die Vorlage der Regionalen Planungsgruppe
Glattal (ZPG) und den Nachbargemeinden zur Anhérung unter-
breitet.

Das Vorhaben wird von den kantonalen Fachstellen vorgeprift.
Leitstelle ist die Koordinationsstelle fir Umweltschutz KofU. Das
Ergebnis der Beurteilung wird im Vorprifungsbericht zusam-
mengefasst.

Einwendungen werden vom Stadtrat auf ihre Zweckmassigkeit
gepruft. Bei einer allfélligen positiven Beurteilung fliessen sie in
die Vorlage ein. Die Ablehnung von Einwendungen ist im ,Be-
richt zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen® zu begrin-
den.

Die bereinigte Vorlage wird vom Stadtrat verabschiedet und an-
schliessend vom Gemeinderat festgesetzt.

Die Baudirektion genehmigt die Vorlage.

9. September 2010

Marti Partner Architekten und Planer AG, Zirich und Lenzburg
Gossweiler Ingenieure AG, Dubendorf
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Bauten und baurechtliche Planungen

Nutzungsplanung / Sondernutzungsplanung

B Privater Gestaltungsplan "Giessen" und Zonenplandnderung
Inkraftsetzung

Diibendorf. Die Baudirektion hat am 09.06.2015 verfiigt:

Der private Gestaltungsplan "Giessen", welchem der Gemeinderat Diibendorf mit
Beschluss vom 2. Februar 2015 zugestimmt hat, und die Zonenplaninderung,
welche der Gemeinderat Diibendorf mit Beschluss vom 2. Februar 2015 festgesetzt
hat, werden genehmigt.

Die Entscheide wurden am 19. Juni 2015 samt Rechtsmittelbelehrung publiziert.
Der dagegen ergriffene Rekurs wurde vom Baurekursgericht mit Entscheid vom 15.
Dezember 2015 vollstindig abgewiesen. Gegen diesen Entscheid wurde gemiss
Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom 10. Februar 2016 kein
Rechtsmittel innert Frist beim Verwaltungsgericht eingelegt, weshalb der Entscheid
des Baurekursgerichts rechtskriftig wurde.

Der private Gestaltungsplan "Giessen" und die Zonenplaninderung treten somit
am Tag nach dieser Publikation in Kraft.

Stadtrat Diibendorf

00144571
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