Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 11. Dezember 1996

3454. Privater Gestaltungsplan Unterdorf (Diibendorf)

Die Nutzungsplanung der Stadt Diibendorf wurde durch den Regie-
rungsrat mit Beschluss Nr. 828/1987 genehmigt.

Fiir das gemiss Zonenplan der Kernzone zugeteilte Gebiet Unter-
dorfist durch die Grundeigentiimer ein privater Gestaltungsplan aufge-
stellt worden. Am 30. September 1996 stimmte diesem der Gemeinde-
rat der Stadt Diibendorf zu.

Gegen diesen Beschluss wurde das Referendum nicht ergriffen.
Gemaiss Rechtskraftbescheinigung der Kanzlei der Baurekurskommis-
sionen vom 18. November 1996 ist dagegen auch kein Rekurs eingegan-
gen. Der Stadtrat Diibendorf ersucht mit Schreiben vom 20. November
1996 um die Genehmigung der Vorlage.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan soll im Gebiet Unterdorf die
Erstellung von Wohn- und Arbeitsraum mit hoher Lebensqualitit er-
moglicht werden. Da dieses Projekt von der Bau- und Zonenordnung
abweicht, ist dies nur im Rahmen des Gestaltungsplans moglich. Bei
den zugehorigen Vorschriften wurde es unterlassen, das Gestaltungs-
plangebiet einer Empfindlichkeitsstufe geméass LSV zuzuordnen. Dies
kann indessen hingenommen werden, da die Zuordnung des Bauzonen-
gebiets der Stadt Diibendorf im Rahmen der hidngigen Ortsplanungs-
revision gesamthaft vorgenommen wird.

Die Vorlage ist rechtmaissig, zweckmassig und angemessen (§ 5 PBG).

Auf Antrag der Direktion der offentlichen Bauten

beschliesst der Regierungsrat:

I. Der private Gestaltungsplan Unterdorf, dem der Gemeinderat der
Stadt Diibendorf mit Beschluss vom 30. September 1996 zugestimmt
hat, wird genehmigt.
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Art:

1 Geltungsbereich

Bestandteile des Gestaltungsplanes

Fiir die in Abs. 2 aufgefiihrten Grundstiicke zwischen Mettlenweg,
Wallisellenstrasse (ab Mettlenweg bis Memphisbriicke) und Glatt wird
eine privater Gestaltungsplan im Sinne von § 85 ff PBG festgesetzt.

Zum Gestaltungsplangebiet gehdren folgende Grundstiicke:

a) Kat.
b) Kat.
c) Kat.
d) Kat.

e) Kat.

f) Kat.
g) Kat.
h) Kat.
i) Kat.

k) Kat.

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

Nr.

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

14152
10758
8452
8453
8454

14938
14148
14939
14151
14398

Kurt Zweidler

Kurt Zweidler

A.+ P. Bucher-Gossweiler-Stiftung
Walter Gibel

GWEG Genossenschaft fiir Wohn- und
Eigentumsforderung

Kar1 Rissle's Erben
Karl Rissle's Erben
Ursula Ulrich

Stadt Diibendorf

M. Morgeli, R. Zingg, E. Ungricht

Total Netto-Landfldache ohne Freihaltezone

Der Gestaltungsplan setzt sich zusammen aus:

A) Bestandteile

- Situation Erdgeschoss: Plan Nr. 30 Mst. 1:500 dat.
rev. 04.09.199%.

- Regelungen der privatrechtlichen Verhdltnisse

B) Zur Dokumentation

580 m2
1'437 m2
2'155 m2
2'337 m2

1'835 m2
1'601 m2
2'348 m2
1'085 m2
Freihaltezone
Freihaltezone

13'378 m2

13.01.1995,

- Situation Untergeschoss Plan Nr. 31 Mst. 1:500 dat. 13.01.1995
- Dachfldachenplan Nr. 32 Mst. 1:500 dat. 13.01.1995
- Schema Schnitte Plan Nr. 33 Mst. 1:200 dat. 13.01.1995
- Larmschutz-Nachweis dat. 19.3.1992,

Buro Wichser, Akustik + Bauhpysik Diibendorf
- Besprechungsprotokoll mit Amt fiir Gewasserschutz dat. 11.10.1992

Situationsplan Nr. 30 ist massgebend fiir den ortlichen Geltungs-
bereich, fiir den Gebaudemantel und fiir Elemente der Erschliessung.

Die Regelung der privatrechtlichen Verhdltnisse im Zusammenhang
mit dem privaten Gestaltungsplan "Unterdorf" erfolgte gemdss
offentlich-beurkundeter Vereinbarung vom 21. April 1996. Die Be-
stimmungen dieses Vertrages diirfen ohne Zustimmung des Stadtrates
weder gedandert noch aufgehoben werden.



Art.

Art.

Art.

2 Erganzendes Recht
Verhaltnis zur B70

Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts Abweichendes bestimmen,
gelten die Vorschriften des PBG und der jeweils giiltigen BZO.

3  Gebdudemantel
Grundmasse

Der Gebdudemantel ergibt sich aus der durch die Mantellinien umge-
schriebenen Mantelgrundfldche.

Unter Vorbehalt des Abs. 6 diirfen keine Gebdude oder Gebdudeteile liber
den Gebdudemantel hinausragen.

Die Grenzabstande innerhalb des Gestaltungsplangebietes sind aufgehoben.

Die Gebdude 5 + 6 haben gegeniiber dem Mettlenweg den Grenzabstand ge-
mdss Art. 19 BZ0 (W2) einzuhalten.

Im iibrigen gelten die Vorschriften fiir die Kernzone Wallisellenstr. K 2
(Art. 12 + 13 BZ0).

Nicht an den Gebdudemantel gebunden sind Gebdudevorspriinge im Sinne
von § 260 Abs. 3 PBG sowie besondere Gebdude im Sinne von § 273 PBG;
fiir Balkone und Wintergdrten ist eine Auskragung an der Hauptfassade
bis 2.50 m, auf die ganze Fassadenlange gestattet.

Der Versatz von Gebdudeteilen darf 2.50 m nicht Ubersteigen.

Die unterirdischen Bauten, die infolge des hohen mittleren Grundwasser-
spiegels mehrheitlich liber dem gewachsenen Boden liegen, werden nicht
als Vollgeschosse gezahlt.

Die Gebdudehthen werden in absoluten Hohenkoten wie folgt angegeben:

- Baubereich 1 = 440.20 m u.M.
- Baubereich 2 = 440.30 m U.M.
- Baubereich 3 = 440.40 m U.M.
- Baubereich 4 = 440.50 m U.M.
- Baubereich 5 = 440.55 m u.M.
- Baubereich 6 = 440.60 m U.M.

4  Ausniitzung
Nutzweise

Im Gestaltungsplangebiet besteht gemdss Art. 12 BZ0 keine Ausniitzungs-
ziffer.

Der Wohnfldchenanteil der Bruttogeschossfldche der Gebdude betrdgt bis
auf eine Bautiefe von 30 m ab Wallisellenstrasse mindestens 30%, dahin-
ter mindestens 80%.



Art. 5 Architektonische Gestaltung

- Bauten und Anlagen sind beziiglich Grosse, kubischer Gestaltung und
Gliederung sowie in der Farb- und Materialwahl so zu gestalten,
dass sie sich gut in das Ortsbild einordnen.

- Der Fassadengestaltung (Giebelfassade) angrenzend zur Freifldche
ist besondere Beachtung zu schenken.

- Die Dachneigung sowie Dachmaterial haben sich den bezeichneten
Gebdauden langs der Wallisellenstrasse anzupassen. Im ersten Dachge-
schoss sind Dacheinschnitte und Dachaufbauten im Rahmen von BZ0
und PBG zuldssig; im zweiten sind lediglich Dachfldchenfenster zu-
gelassen.

- Der Dachfirst ist in Nord-Sidlicher Richtung anzuordnen.

- Die aus dem Terrain herausragenden unterirdischen Bauten in
Richtung Freihaltezone sind mit einer sanften, natiirlich
wirkenden Gelandegestaltung anzulegen. (Aufschiittungen, Be-
pflanzungen usw.)

Art. 6 Erschliessung
Parkierung

.1 Die Ein- und Ausfahrten ins Strassennetz sind an den im Situationsplan
Nr. 30 festgelegten Stellen zuldssig.

.2 Die Lage der moglichen Fussgangerbereiche ist im Situationsplan Nr. 30
angegeben.

.3 Grundlage fiir die Schaffung und Gestaltung der unterirdischen Ein-
stellhalle fiir Motorfahrzeuge bildet die jeweils giiltige Verordnung
uber Fahrzeugabstellpldtze der Stadt Diibendorf.

Die unterirdischen Gargen sind - zur Gewdhrleistung einer Begriinung
und Bepflanzung - mit einer Humusschicht von mindestens 40 cm zu
uberdecken, ausgenommen die Bereiche entlang der Léangsfassaden bis zu
einem Abstand von 2.5 m.

.4 Die oberirdische Parkierung vom Restaurant Post ist mit einer Larm-
schutzwand 1angs der nordlichen Grenze von Grundstiick Kat. Nr. 14939
so zu gestalten, dass die siidlichen und westlichen Fassaden der
Baubereiche 4 + 6 moglichst wenig von Ldarmemissionen tangiert sind.
Die Gestaltung dieser Larmschutzwand hat so zu erfolgen, dass eine
befriedigende, stadtebauliche Losung erreicht werden kann.

.5 Die Belagsarten fiir Zufahrten, P1dtze und Parkflachen sind aufeinander
abzustimmen.

.6 Die Grundeigentiimer sind verpflichtet, sich die fiir die Erschliessung
mit Wasser, Elektrizitdt, Gas usw. erforderlichen Durchleitungsrechte
gegenseitig einzurdumen.

.7 Sollte von der Moglichkeit der vorzeitigen Erstellung der einspurigen
Zufahrt zu den unterirdischen Garagen auf Kat. Nr. 14152 und 8452
(Ziff. IV/A/1.4 der Vereinbarung betreffend Regelung der privat-
rechtlichen Verhdltnisse) Gebrauch gemacht werden, ist die Zufahrt
provisorisch so zu gestalten, dass keine Verkehrsstorungen auf der
Wallisellenstrasse auftreten kdnnen; ferner ist sicherzustellen,
dass auch im Falle einer Etappierung die Garagenrampe so geplant wird,
dass die gemeinsame Nutzung der beiden angeschlossenen Garagen als
doppelspurige Ein- / Ausfahrt gewdhrleistet wird.



Art.

5

Art.

7/ Gemeinschaftliche Ausstattung

Die in der Freihaltezone gelegenen Grundstiicksfldachen sind einheitlich
dem offentlichen Charakter entsprechend zu gestalten. Der Unterhalt
ist Sache der jeweiligen Grundeigentiimer.

Die im Situationsplan Nr. 30 schematisch dargestellten Kinderspiel-
platze und Ruhepldtze sind - unter Uebernahme des gewachsenen Terrains
- moglichst ebenerdig zu gestalten.

Der Standort der Kehricht-Container ist gemdss Situationsplan Nr. 30
zu plazieren.

8 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt mit der offentlichen Bekanntmachung der
regierungsrdtlichen Genehmigung durch den Gemeinderat in Kraft.
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