Grunliberale.

Dubendorf, 30. Juli 2026

Privater Gestaltungsplan Neugut Tower
Offentliche Auflage vom 24. Juli bis zum 22.September 2026

Mitwirkungseingabe

Seitens der Grinliberalen der Stadt Dibendorf danken fur die Moglichkeit wahrend der 6ffentlichen Auflage zum

Privaten Gestaltungsplan Neugut Tower Stellung nehmen zu kénnen.

Das Projekt mochte tiber die Erhdhung der Nutzungsmaglichkeiten der vor Kurzem durch den Gemeinderat
festgesetzten Ortsplanungsrevision hinaus nochmals mehr Ausniitzung beanspruchen. Der stadtebauliche Eingriff
mit dem geplanten Hochhaus von 60m Hohe ist als bedeutend einzustufen. Dementsprechend sind hohe qualitative

Anforderungen an ein entsprechendes Projekt zu stellen.

Fir den privaten Gestaltungsplan wurde gemaéss den Unterlagen ein Studienauftragsverfahren durchgefihrt.
Welchen Kriterien dabeibesondere Beachtung geschenkt wurde, bleibt unklar. Die Herleitung der stadtebaulichen
Setzung des L-formigen Riegels mit starker Eigenverschattung im Aussenraum ist nicht nachvollziehbar. Das
vorliegende Gestaltungsplandossier wirkt minimalistisch. Das beigefligte Richtprojekt vermag einige wesentliche
Aspekte nicht beantworten. Entsprechende Hinweise finden sich in unseren nachfolgenden Antragen zur

Bereinigung.
Qualitatssicherung

Besonders storend ist, dass fir das eigentliche Baubewiligungsverfahren keine konkrete Qualitatssicherung tber die
Bestimmungen des Gestaltungsplan erméglicht wird. Die Sicherung von architektonischen und freird umlichen
Qualitdten wird vollumfanglich an die Stadtbildkommission delegiert (Art. 0 Abs. 3) ohne dieser jedoch eine
verbindliche Dokumentation der zu erreichenden Qualitdten an die Hand zu geben. Es fehlt eine nachvollziehbare
Grundlage fir das Ermessen durch die Kommission. Ein Verweis auf das vorliegende Richtprojekt ist unzureichend,
da die relevanten Schliisselelemente des Vorhabens wie beispielsweise Charakter der Aussenraumteile, Umgang
mit den Ubergidngen zu Nachbarparzellen, Gliederung der Gebiude, Gliederung der Fassade, Charakter der
Balkone (ausragend oder Loggien) oder der Umgang mit dem Breitibach, bei dem es sich immerhin um ein

inventarisiertes Naturobjekt handelt, nur ansatzweise erkennbar sind.
Wir stellen daher die folgenden Antrédge auf Bereinigung:

=> Ergdanzung der Bestimmungen um ein gestalterisches Leitbild, das als Grundlage flr das Ermessen der

Stadtbildkommission dient.

=> Verankerung des gestalterischen Leitbilds in Art.2 Abs. 2 und Ersatz des bisherigen Artikels 2 Abs. 2 durch die

folgende Formulierung:
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Der private Gestaltungsplan Neugut Tower besteht aus den folgenden verbindlichen Bestandlteilen:
a) Bestimmungen inklusive Gestaltungsleitbild
b) Situationsplan im Massstab 1.500

=> Ergénzung des Planungsberichts um eine nachvollziehbare Herleitung der stéddtebaulichen Setzung

Des Weiteren stellen wir die folgenden Antrage:
Lokalklima

Der Bereich der Unterbauungist sehr gross (Art. 9und es wird nur extensive Flachdachbegriinung gefordert (Art. 1.1)
Zudem bleibt unklar, ob auch untereiner P\-Anlage extensiv begriint werden muss Des Weiterenwerden
Dachterrassen im Rchtprojekt beschrieben, deren Zulassigkeitjedoch generell und beziiglich mdégliche Aufbauten
fir Beschattungenoder Zugange nicht geregelt. Die Gesamtheit dieser Vorgaben vermag keinen klaren Umgang

mit Aspekten des Lokalklimas wie er in Art. 10 der Bestimmungen verankert ist, erkennen zu lassen. Bitkel

stehen teilweise in Widerspruch zueinander
=> Dachaufbauten notwendig fiir Beschattungund Zugéange: Regelungen einfihren.
=> Flachdach: PVPflichteinflihren mit extensiverBegriinungauch bei P\:Anlagen

=> ungenligende Regelung und Widerspruchéeim Thema Lokalklimasindin den erlduternden Texten zu

bereinigen

Aussenraumgestaltung

Im Dossier des Gestaltungsplans findet sich folgende Beschreibung der Aussenrdume auf der Innenseite der L

férmigen Bebauung:
Zone Natur + Erfahrung

Zwischen Gebduden und Biotop liegt eine extensive Blumenwiese, durchzogen von Insein aus Wildstauden und
Strauchern. Hier kénnen Bewohner:innen Natur mit allen Sinnen erleben. Bliitenvielfalt, Diifte und saisonale
Farbwechsel prdgen die Atmosphére. Die Freléichen laden zu Aktivitédten wie Picknick, Yoga oder Spielen ein.
Mobel aus Holz, Findlinge und Balanciergeréte fiigen sich selbstversténdlich ein und férdern eine informelle,

vielseitige Nutzung.»
sowie

«Zone Mensch + Aufenthalt: Direkt an den Gebéuden sorgen geméhte Wiesenfidchen fiir Ubersichtiichkeit und
flexible Nutzung. Ergédnzende Staudenpflanzungen (z.B. Geranium, Nepeta, Alchemilla) und Baumgruppen (z.B.
Feldahorn, Kirsche) schaffen Struktur, Schagh und Aufenthaltsqualitat. Kiesfidchen fordern Ruderalvegetation und
verleihen dem gestalteten Bereich Spontaneitéit. Sitzplédtze, Brunnen und Pflanzbeete schaffen Orte fiir Begegnung

und Gemeinschaft.»

Im Situationsplan und den Bestimmungen bestehtentgegen den Beschreibungen, in denerediglich kleinwichsige
B&umein Gruppen vorkommen, eine Baumpflanzpflicht. Die dargestellten Bd&ume im Situationsplan erscheinen

dagegen als Einzelbdume Zudem sind die Flachen direkt beimGebaude entgegen der Beschreibungim
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Richtprojekt Landschaftsarchitektur, Seite 5 als asphaltiert dargestellt. Die Zugangsflache erscheint zu
minimalistisch. Es fehlen ausserdem Abstellméglichkeiten fir Velos bei den Hauseingdngen. Die Beschreibung des

Aussenraums entspricht nicht den Bestimmungen und Darstellungen im Situationsplan.

=> Die Regelungen fiir den Zugangsbereich dstlich sind hinsichtlich Konsistenz sowie Machbarkeit (Dimensionierung)

zu Uberprifen und Widerspriiche im Dossier zu bereinigen
Umgang mit Erdtiiberdeckung auf der unterbauten Flache

Es wird in Art. 5 Abs. Tpauschal eine Erdiberdeckung fiir Baumpflanzungen von 15m gefordert. Im Situationsplan
sind Baume auf der unterbaubaren Flache angeordnet, deren Standort ist jedoch wie in Gestaltungsplanen tblich
nur schematisch. Es bleibt damit unklar, ob die Erdiberdeckungspflicht auch fir den unterbaubaren Bereich gilt und
ob das Richtprojekt diesen Anforderungen zu genligen vermag. Den Planen lassen sich keine Aussagen zu einer
Uberdeckung der Tiefgarage entnehmen. Die Visualisierung im Richtprojektdossier Architektur Seite 25 zeigt auf der
Innenseite des L-férmigen Gebaudes lediglich eine Wiese mit kleinen Bischen. Die dargesteliten Béume befinden

sich alle ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters.

=> Verwendung einer eindeutigerer Formulierung beziiglich Uberdeckung auf TG und Prizisierung der Regelung

beziglich der Lage von Baumen.
=> Bereinigung der Widerspriiche im Planungsbericht und Richtprojekt hinsichtlich Bdume
Oberflachenabfluss

Bezlglich Oberfld chenabfluss findet sich in Art. 7 Abs. 2 lediglich eine qualitative Aussage. Gemass der Leitlinie zum
Umgang mit Regenwasser des kantonalen AWEL ist die Einhaltung einer jahrlichen Regenabflussmenge @A von
maximal B%problemlos moglich.Im Rahmen eines Gestaltungsplans konnen diese Anforderungen erhdht werden

und die Vorgabe @A =0 eingefiihrt werden.
=> Auflage der Einhaltung von @A geméss Leitlinie AWEL auf 0 (kein jahrlicher Regenabfluss vom G rundstiick)
Entsorgung

Es wird eine Containeranlage mit UFC in den Planen dargestellt. Im Situationsplan wird diese Flache hingegen als

griin eingefarbter "allgemeiner Umgebungsbereich" dargestellt. Diese Darstellung ist irrefihrend.
=> Zuordnung der Fldche der UFC-Anlage zur Kategorie Zugangsflache:
Verschattung

Die innere Seite des Gebdude- L ist nach Nordosten ausgerichtet. Es entsteht eine grosse Eigenverschattung durch
Hochhaus. Die Balkone des einen Gebaudeteils sind vollstandig nach Norden ausgerichtet. Es fehlt sowohl der
Nachweis der Verschattung im Planungsbericht wie auch Aussagen zu den Auswirkungen der Verschattung auf den
Aussenraum.Im Richtprojektdossier Architektur zeigt die Visualisierung auf Seite 25 eine nicht mdgliche Besonnung

von Norden her.

=> Verschattung durch Hochhaus: Nachweis erbringen und Umgang damit thematisieren
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offentlich zugangliche Wegverbindung zur Glatt

Im kommunalen Richtplan der Stadt Dubendorf (noch nicht rechtskraftige, aber festgesetze Version) wird in dem
Gebiet die Zuganglichkeit der Offentlichkeit zur Glatt thematisiert (Offnung des Givaudan-Areals). Beim
vorliegenden Projekt ware eine offentlich zugangliche Wegverbindung (d.h. ein privater Weg, den jedoch alle
Fussganger nutzen dirfen) zur Glatt problemlos machbar. Der vorgesehene Zugang durch den Gebauderiegel ist
schlecht auffindbar und wird in der Umsetzung als privat in Erscheinung treten. Seitlich entlang der

Grundstiicksgrenze im Osten oder gegen den Breitibach sollte daher eine Wegverbindung gesichert werden.

=> Offentlich zugédngliche Wegverbindung im Situationsplan sichern. Auffindbarkeit des Weges ab Neugutstrasse

sichern (z.B. seitlich im Osten des Baufelds oder entlang Breitibach)
Umgang mit dem Terrain

Im Stadtratsbeschluss zum Gestaltungsplan wird ausgefiihrt, dass die Hohenkote/Nullniveau aus
Hochwasserschutzgriinden auf eine bestinmte Hohe gelegt werden musste. Im Richtprojektdossier finden sich
jedoch keine Aussagen dazu wie der Anschluss an die Nachbargrundstiicke aussieht und wie mit Hohenspriingen
umgegangen wird. Es fehlen entsprechende Hohenangaben auf den Nachbarparzellen im Richtprojektdossier. Im
Planungsbericht ist ein Hohensprung von 0.9m beschrieben (Seite 27). Der landschaftsarchitektonische Umgang
damit ist jedoch nicht nachvollziehbar. Die erwahnte «schiefe Ebene» vor den Gebduden gegen die Neugutstrasse

steht zudem mit der Lage und Zugénglichkeit der Velostander im Situationsplan im Widerspruch.

=> Es sind in den Bestimmungen der Umgang mit dem Terrain sowie gestalterische Vorgaben dazu zu regeln und

der Umgang mit dem Terrain im Richtprojekt aufzuzeigen und im Planungsbericht zu beschreiben
Erschliessung Tiefgarage

Die Erschliessung TG scheint kaum machbar mit einer rechtwinkligen Zufahrt und sehr knappen Lange der Rampe.

Ein Nachweis fehlt.
=> Nachweis im Richtprojekt ergdanzen
Baumstandorte entlang der Neugutstrasse

Im Planungsbericht werden hochstammige Baume an der Neugutstrasse beschrieben (Seite 25) und im
Situationsplan sind entsprechende Badume eingezeichnet. Allerdings stehen die Béume teilweise fast direkt am
unterbaubaren Bereich sowie innerhalb der Verkehrsbaulinie. Sowohl die rechtliche wie auch die tatsachliche

Machbarkeit erscheint somit fraglich.

=> Nachweis der Machbarkeit erbringen im Richtprojekt

Kontaktperson fur Ruckfragen

Nicole Zweifel, Mitglied Gemeinderat und Kommission fur Raumplanung und Landgeschafte, +4176 317 37 34,
nicole.zweifel@gmx.ch



