Kanton Zrich Nr. 433//41/'

Baudirektion

verugung w3 1 Okt, 2014

Kontakt: Bernard Capeder, Gebietsbetreuer Richt-/Nutzungsplanung, Zollstrasse 36, 8090 Zirich
Telefon +41 43 259 30 25, www.are.zh.ch

Privater Gestaltungsplan Hagmann-Areal,
Winterthur-Seen

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Grosse Gemeinderat der Stadt Winterthur hat am 25. August 2014 dem privaten Ge-
staltungsplan Hagmann-Areal, Winterthur-Seen, zugestimmt. Gegen diesen Beschluss
wurde gemass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Winterthur vom 20. Oktober
2014, die durch das Amt fir Raumentwicklung eingeholt wurde, kein Rechtsmittel einge-
legt. Das Referendum wurde nicht ergriffen. Mit Schreiben vom 9. September 2014 er-
sucht die Stadt Winterthur um Genehmigung der Vorlage.

Das im Eigentum von Herrn Fritz Hagmann stehende Areal befindet sich in unmittelbarer
N&he der S-Bahn-Haltestelle Winterthur-Seen zwischen der Arbergstrasse und der
Grundstrasse. Die Grundstiicke umfassen eine Fldche von rund 16'000 m? und liegen
gemadss rechtskréftiger Bau- und Zonenordnung der Stadt Winterthur in der Wohn-

zone W3/2.6. Die Familie Hagmann beabsichtigt unter Einbezug des bestehenden Ge-
werbegebaudes, Vers.-Nr. 790, in der Wohnsiedlung preisglinstige Mietwohnungen mit
guter sozialer Durchmischung zu realisieren.

Mit dem auf der Grundlage eines Projektwettbewerbs erarbeiteten privaten Gestaltungs-
plan Hagmann-Areal werden die bau- und planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
stadtebaulich und architektonisch qualitétsvoll verdichtete Bebauung und Nutzung des
Hagmann-Areals mit attraktiven Freirdumen, welche die Zielsetzungen der 2000-Watt-
Gesellschaft verfolgt, geschaffen. Die angestrebte Verdichtung und Erneuerung im Um-
feld der S-Bahn-Haltestelle entspricht den Vorgaben des regionalen Richtplans, wonach
die Gebiete im Nahbereich von S-Bahn-Stationen als Gebiete mit hoher baulicher Dichte
bezeichnet werden. Die Erh6hung der Baumassenziffer kommt diesem Anliegen ange-
messen nach.

Die Akten, bestehend aus dem Situationsplan 1:500, den dazugehdorigen Vorschriften,
dem Planungsbericht geméss Art. 47 RPV und dem Bericht zu den Einwendungen, sind
vollstandig.

Die Vorlage ist rechtméssig, zweckmassig sowie angemessen und kann genehmigt wer-
den (§ 5 Abs. 1 PBG). Der Genehmigungsentscheid ist von der Gemeinde zusammen mit
dem gepriiften Akt zu veréffentlichen und aufzulegen (§ 5 Abs. 3 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:
|.  Der private Gestaltungsplan Hagmann-Areal, Winterthur-Seen, dem der Grosse Ge-

meinderat der Stadt Winterthur mit Beschluss vom 25. August 2014 zugestimmt hat,
wird genehmigt.
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Die Gebuhren werden gestitzt auf § 2 lit. d und § 9 der Gebtiihrenordnung fiir Ver-
waltungsbehérden auf Fr. 1'120.00 festgesetzt und dem Rechnungsadressaten ge-
mass Dispositiv Ziffer V auferlegt.

GegenDispositiv Il dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Ziirich, Postfach, 8090 Zdirich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriin-
dung enthalten. Die angefochtene Verfigung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie még-
lich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die
Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

. Die Stadt Winterthur wird eingeladen

Dispositiv | zu veréffentlichen und diese Verfligung zusammen mit der gepriften
Planung samt Rechtsmittelbelehrung aufzulegen

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Baurekurs-
gericht sowie dem Amt fiir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

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

Mitteilung an

Stadt Winterthur (unter Beilage von fiinf Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Stadt Winterthur, Departement Bau, Vermessungsamt, Technikumstrasse 81,

8402 Winterthur (Nachfiihrungsstelle)

Fritz Hagmann, Eidbergstrasse 90, 8405 Winterthur (Rechnungsadressat)

Amt fir
Raumentwicklung

Fir den Auszug:
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Projektverfasser: ARGE HAGMANNAREAL
weberbrunner architekten ag
soppelsa architekten gmbh

c/o weberbrunner architekten ag
Binzstrasse 23, 8045 Ziirich
Tel. 044 405 20 80, Fax 044 405 20 85
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Zweck

Mit dem Gestaltungsplan ,,Hagmann-Areal* sollen die planungsrechtlichen
Grundlagen fiir eine ortsbaulich attraktive Bebauung und Nutzung der im Ge-
staltungsplanperimeter gelegenen Grundstiicke zwischen Arbergstrasse und

Grundstrasse in Winterthur-Seen geschaffen werden.

Auf dem Areal ist auf der Grundlage des Wettbewerbsprojekts ,,Friihling®” eine
Neuiiberbauung mit preisgiinstigen Mietwohnungen geplant. In den bestehen-
den Bauten in den Baubereichen 7 und 8 sollen sich wie bis anhin primér

Kleinhandwerker zu giinstigen Konditionen einmieten konnen.

Angestrebt werden attraktive Freirdume. Die Siedlung soll méglichst autofrei
sein. Energetisch werden bei der Neuiiberbauung die Zielsetzungen im Sinne
der 2000-Watt-Gesellschaft, basierend auf dem SIA-Effizienzpfad Energie,
verfolgt.

Fiir die Offentlichkeit soll eine Fusswegverbindung zwischen Grundstrasse
und Arbergstrasse geschaffen und damit eine gute Erreichbarkeit des S-
Bahnhofs Seen aus dem Quartier sichergestellt werden.

Bestandteile und Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan besteht aus den vorliegenden Bauvorschriften und dem

Situationsplan 1:500.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans (Gestaltungsplanperimeter) ist im
Situationsplan festgelegt.
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Verhiltnis zu gesetzlichen Bestimmungen

Wo der Gestaltungsplan nichts Anderes bestimmt, sind die Vorschriften der
jeweils giiltigen Bau- und Zonenordnung der Stadt Winterthur, des Planungs-
und Baugesetzes des Kantons Ziirich mit zugehérigen Verordnungen und des
eidgendssischen Umweltschutzgesetzes mit zugehérigen Verordnungen mass-

gebend.

Baulinien diirfen iiber die Bestimmungen gemass §§ 99 bis 101 PBG hinaus
beansprucht werden, soweit die nachfolgenden Vorschriften und der Situati-

onsplan dies vorsehen.

Gestaltung

Die Uberbauung und ihre Aussenriume sind im Ganzen und in ihren einzelnen
Teilen sowohl stddtebaulich wie auch architektonisch besonders gut zu gestal-

ten.

Baubereiche

Hauptgebidude diirfen innerhalb der im Situationsplan festgelegten Bauberei-
che erstellt werden. Die Baubereiche 1 bis 6 sind fiir die Realisierung von
Neubauten auf der Grundlage des Wettbewerbsprojekts ,,Frithling® vorgese-
hen. Die Baubereiche 7 und 8 umfassen bereits bestehende Bauten, die in die
Gesamtiiberbauung integriert werden. Fiir allfillige Ersatzbauten gewéhrlei-
sten die Baubereiche 7 und 8 einen angemessenen Planungsspielraum. Soweit
die gesetzlichen Gebdudeabstinde unterschritten sind, miissen bei der Erstel-
lung von Ersatzbauten einwandfreie wohnhygienische und feuerpolizeiliche

Verhiltnisse gegeben sein.

Die Baubereiche sind im Einzelnen bestimmt durch folgende im Situations-
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plan angegebenen georeferenzierten Eckpunkte:
Eckpunkt 1: y: 699986, x: 260560

Eckpunkt 2: y: 699973, x: 260625

Eckpunkt 3: y: 699950, x: 260605

Eckpunkt 4: y: 699994, x: 260723

Gebédudeldngen und —breiten sind innerhalb der Baubereiche frei. Zwischen
den Baubereichen 4 und 5 sowie 5 und 6 miissen Gebidude einen Abstand von

mindestens 4 m einhalten.

In den im Situationsplan speziell bezeichneten Bereichen diirfen Vorspriinge
wie Vordécher, Erker, Balkone und dgl. erstellt werden. Im Ubrigen diirfen
Vorspriinge, Erker und Balkone die Baubereiche nur im Rahmen und nach
Massgabe von § 260 Abs. 3 PBG iiberragen. Bei Baulinien gilt § 100 PBG.

Bei den bestehenden Gebduden in den Baubereichen 7 und 8 diirfen im Rah-
men von energetischen Sanierungen die Baubereiche allseits um maximal
50 cm tiiberschritten werden, so insbesondere zum Anbringen von Aussen-

wirmeddmmungen.

Unterirdische Gebaude und Besondere Gebdude gemiss § 49 Abs. 3 und § 273
PBG sind auch ausserhalb der im Situationsplan festgelegten Baubereiche ge-

stattet.

Maximale Hohe/Dachform

Die Hohe der Bauten wird durch die im Situationsplan fiir die einzelnen Bau-
bereiche festgelegten Hohenkoten limitiert. Die Héhenkoten diirfen nur durch
Kamine, Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie und kleinere technisch be-

dingte Aufbauten im Sinne von § 292 PBG iiberschritten werden.
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In den Baubereichen 1 bis 6 sind nur Flachdécher erlaubt. In den Bauberei-

chen 7 und 8 sind auch andere Dachformen gestattet.

Geschosszahl

Die in den einzelnen Baubereichen zuldssige Geschosszahl richtet sich nach

den entsprechenden Festlegungen im Situationsplan.

Die zulédssige Geschosszahl darf konsumiert werden, auch wenn der Erdge-
schossboden den gewachsenen Boden um mehr als 1,5m iiberragt. Die Be-

schrinkung gemiss Art. 69 Satz 1 BO gelangt nicht zur Anwendung.

Abstinde

Beziiglich Hauptbauten ergibt sich der gegeniiber Strassen und Wegen und
gegeniiber Nachbargrundstiicken einzuhaltende Abstand aus den im Situati-
onsplan festgelegten Baubereichen (Ziff. 5.1) und den speziellen Regelungen

in Ziff. 5.2.

Ausserhalb der Baubereiche erstellte Besondere Gebdude haben die gesetzlich

vorgeschriebenen Abstéinde zu beachten.

Ausniitzung

In den Baubereichen 1 bis 6 darf fiir die Realisierung von Neubauten auf der
Grundlage des Wettbewerbsprojekts ,,Friihling* folgende anrechenbare Bau-

masse konsumiert werden:

-Baubereiche 1 - 3: 19000 m®
-Baubereiche 4 — 6: 23000 m’
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10.1.

Fiir vorspringende Balkone darf in den Baubereichen 1 — 6 zusétzlich eine an-

rechenbare Baumasse von 4000 m> konsumiert werden.

In den Baubereichen 7 und 8 diirfen die bestehenden Bauten beibehalten wer-

den.

Fiir Ersatzneubauten darf entsprechend der Kubatur der heute bestehenden

Bauten folgende anrechenbare Baumasse konsumiert werden:

-Baubereich 7: 4100 m’
-Baubereich 8: 2500 m®
Freiraum

Der im Situationsplan bezeichnete Freiraum ist als Griinfliche auszugestalten.

Der Charakter einer obstbaumbestandenen Wiese ist beizubehalten.

10.2. Allfdllige Erschliessungswege, Plitze und Aufenthaltsbereiche sind zuriickhal-

11.

11.1.

tend in die Griinfldche zu integrieren und aus ortsiiblichen Materialien auszu-

fiihren.

Erschliessung/Veloabstellplitze

Zugiénge und Zufahrten zum und aus dem Gestaltungsplanareal haben in den

im Situationsplan bezeichneten Bereichen zu erfolgen.

11.2. Die im Situationsplan eingezeichnete Arealdurchwegung ist so auszuge-

stalten, dass sie auch von der Offentlichkeit als Fussgingerverbindung genutzt
werden kann. Fiir den Fahrradverkehr steht die Arealdurchwegung offen, so-
weit dies aufgrund der Topographie moglich und die Sicherheit der Fussgin-

ger gewihrleistet ist. Die 6ffentliche Nutzung ist dienstbarkeitsrechtlich si-



cherzustellen.

11.3. Die Zahl der Veloabstellplétze richtet sich nach den jeweils geltenden Vor-
schriften. Die Planung der Veloabstellplitze erfolgt auf der Grundlage des
vom Kanton Ziirich, Koordinationsstelle Veloverkehr, publizierten Merkblatts

., Veloparkierung fiir Wohnbauten® in der jeweils geltenden Version.

12. Parkierung

12.1. In den im Situationsplan bezeichneten Bereichen diirfen offene oder gedeckte

Autoabstellplitze erstellt werden.

12.2. Fiir behinderte Personen, fiir Beschéftigte sowie fiir Besucher und Kunden ist
die gemiss den jeweils geltenden Vorschriften erforderliche Zahl von Abstell-
pldtzen zu erstellen. Von Bewohnerinnen und Bewohnern diirfen die Besu-
cherabstellplédtze nur fiir den kurzfristigen Giiterumschlag (maximal 'z Stunde)

mitbeniitzt werden.

12.3. Auf die Erstellung von Bewohnerparkplitzen darf verzichtet werden. Vorbe-

halten bleiben die Regelungen gemiss Ziff. 12.4 und 12.5.

Mit dem Baugesuch fiir die erste Etappe (nachfolgend Ziff. 15.1) ist ein Mobi-

litdtskonzept einzureichen, mit dem der reduzierte Bedarf nachgewiesen wird.

12.4. Der Verzicht auf Bewohnerparkplitze darf nicht dazu fiihren, dass der 6ffent-
liche Grund im Umkreis des Gestaltungsplangebiets im Ubermass durch Autos
von Bewohnerinnen und Bewohnern belegt wird. Um dies zu vermeiden, sind

folgende Vorkehrungen zu treffen:

12.4.1. Auf dem Gestaltungsplanareal sind mindestens zwei Autoabstellplitze fiir
Carsharing bereitzustellen. Die betreffenden Autoabstellplédtze sind mittels

vertraglicher Regelung einer Carsharing Unternehmung zur Verfligung zu



stellen. Mit den Bewohnerinnen und Bewohnern sind vertragliche Regelun-
gen anzustreben, wonach diese zugunsten einer Beteiligung am Carsharing

auf ein Privatfahrzeug verzichten.

12.4.2. Eine Vermietung von offenen oder gedeckten Autoabstellplidtzen auf dem
Gestaltungsplanareal darf nur an Bewohnerinnen und Bewohner erfolgen,
die nachgewiesenermassen aus gesundheitlichen oder beruflichen Griinden

auf ein Privatfahrzeug angewiesen sind.

12.5. Falls es im Zusammenhang mit abgestellten Autos von Bewohnerinnen und
Bewohnern zu polizeilichen Missstdnden kommt, muss auf dem Gestaltungs-
planreal gemiss den dannzumal geltenden Vorschriften die erforderliche Min-
destanzahl an Bewohnerparkplitzen erstellt werden. Die Regelungen gemiss
Ziff. 12.4 entfallen auf den Zeitpunkt, an dem die Bewohnerparkplétze zur
Verfiligung stehen.

Allfdllige zusétzliche Bewohnerparkplétze sind unterirdisch zu erstellen. Wird
die Unterterraingarage vor oder zeitgleich mit der Realisierung der Uberbau-
ung in den Baubereichen 4, 5 und 6 realisiert, so wird die Unterterraingarage
unter den Hochbauten in den Baubereichen 4, 5 und 6 platziert. Erfolgt die Er-
stellung der Unterterraingarage nach Uberbauung der Baubereiche 4, 5 und 6,
so wird die Unterterraingarage in den Hangfuss gebaut. Diesfalls ist die Unter-
terraingarage so zu iiberdecken, dass die Gestaltung und Nutzung des im Si-

tuationsplan bezeichneten Freiraums (vorn Ziff. 10) nicht beeintréchtigt wird.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens fiir die Erstellung von Neubauten
auf dem Gestaltungsplanareal ist im Einzelnen aufzuzeigen, wie eine spétere
Erstellung von Bewohnerparkplétzen erfolgen konnte. Die spétere Erstellung
von Bewohnerparkplétzen ist in geeigneter Weise grundbuchlich sicherzustel-

len.



13. Lirmschutz/Nutzweise

13.1. Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte ist im Rahmen des Baubewilli-

gungsverfahrens nachzuweisen.

13.2. In sémtlichen Baubereichen gilt die Empfindlichkeitsstufe ES II. Betriebe sind
zuldssig, soweit sie den Vorschriften des Eidg. Umweltschutzrechts (insbe-
sondere der Lirmschutzverordnung) entsprechen.

14. Energie

14.1. Neubauten und neubauartige Umbauten haben den Zielsetzungen der 2000-
Watt-Gesellschaft, konkretisiert durch den jeweils aktuellen SIA-

Effizienzpfad Energie 2040, gerecht zu werden.

14.2. Bei baulichen Verénderungen an bestehenden Gebduden gelten die gesetzli-

chen Anforderungen fiir die Regelbauweise.

14.3. Fiir die Warmeversorgung gilt die jeweils giiltige Version des kommunalen

Energieplanes.

15. Etappierung

15.1. Die Uberbauung kann wie folgt etappiert werden:

Etappe 1: umfassend die Baubereiche 1 — 3.

Etappe 2: umfassend die Baubereiche 4 — 6.

15.2. Die Etappe 1 einerseits und die Etappe 2 anderseits sind je als Einheit zu pla-
nen und zur Bewilligung einzugeben. Die Erstellung der Bauten in den ver-

schiedenen Baubereichen kann im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften ge-



15.3.
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staffelt erfolgen.

Teil der Etappe 1 bildet insbesondere auch die Verschiebung der Lagerhalle
Assek.Nr. 2856 vom derzeitigen Standort an einen Standort unmittelbar nord-

lich angrenzend an Assek.Nr. 790 (geméss Eintragung im Situationsplan).

Die Lagerhalle Assek.Nr. 2856 und die Anbaute zum Schopfgebdude As-
sek.Nr. 745 sind spédtestens bis zum Beginn der Bauarbeiten fiir Etappe 2 ab-
zubrechen. Vorbehalten bleibt eine Beibehaltung der Bauten, soweit diese als

Besondere Gebdude bewilligt werden konnen (vorn Ziff. 5.3).

15.4. Die bestehenden Gebédude Arbergstrasse 7/9 (Assek.Nrn. 729, 730 und 660)

16.

werden im Zuge der Realisierung der Etappe 1 abgebrochen.

Inkrafttreten
Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach der amtlichen Publikation der Geneh-

migung durch die Baudirektion in Kraft.
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Gestaltungsplanareal/Uberbauungsidee

Das Gestaltungsplanareal umfasst die Grundstiicke Kat.Nrn. 5985, 1330,
1329 und 7356 zwischen der Arbergstrasse und der Grundstrasse in Winter-
thur-Seen. Die drei Grundstiicke umfassen eine Fliche von total 16102 m?.
Sie liegen in der Zone W3/2,6 (BZO Winterthur), in unmittelbarer Nihe des
S-Bahnhofs Winterthur-Seen (S 12).

Eigentiimer der drei Grundstiicke ist Herr Fritz Hagmann, Eidbergstrasse 90,
8405 Winterthur. Das Areal befindet sich schon seit Generationen im Famili-
enbesitz. Ab Mitte des 19. Jahrhunderts wurde an dieser Stelle Landwirt-
schaft und Holzbau betrieben. In den 80-iger Jahren des 20. Jahrhunderts gab
die Familie Hagmann die Gewerbetitigkeit auf dem Areal auf. Seither wird
der Gewerbeteil (Gebdude Assek.Nr. 790) an diverse Kleinunternehmer ver-

mietet.

Familie Hagmann beabsichtigt, auf dem Areal preisgiinstige Mietwohnungen
zu realisieren. Der bestehende Gewerbeteil Assek.Nr. 790 soll beibehalten
und in die neu entstehende Uberbauung integriert werden. Die Uberbauung

wird im Familienbesitz bleiben.
Wettbewerbsprojekt

Im Oktober 2011 hat Familie Hagmann sieben Architekturbiiros zu einem
Projektwettbewerb eingeladen. In den Wettbewerbsunterlagen wurde fest-
gehalten, angestrebt werde eine Wohnsiedlung mit guter sozialer Durchmi-
schung und giinstigen, nachhaltig gebauten und nachhaltig zu betreibenden
Wohnungen (Gréssenordnung 120 Wohnungen). Eine gute stddtebauliche
und architektonische Qualitédt habe Prioritdt vor maximaler Rendite. Im Sinne
einer nachhaltigen Lsung wolle man den Arealbonus (BZO Winterthur) be-
anspruchen. Gemadss Dienstanweisung des Stadtrates sei demnach der Mi-

nergie-P-Standard oder ein gleichwertiger Standard zu planen. Aufgrund der
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hervorragenden Erschliessung mit 6ffentlichem Verkehr (unmittelbare Nihe

des S-Bahnhofs Winterthur-Seen) liege es im Sinne der Nachhaltigkeit, eine

angemessene Dichte anzustreben. Die Siedlung solle autoarm sein, es sei nur

eine minimale Anzahl an Autoparkplitzen oberirdisch zu realisieren.

Das Preisgericht setzte sich wie folgt zusammen:

Sachpreisrichter
(stimmberechtigte

Mitglieder)

Susanne Gysi, Sozialwissenschaften
Assoz. Mitglied Wohnforum ETH,

Ziirich

Martin Schmidli, Geschéftsfithrer
Auwiesen Immobilien AG, Winterthur

Christian Hagmann, Bauherrschaft
(Vorsitz), Winterthur

Barbara Zimmermann, Bauherrschaft

Schwindi GL

Fachpreisrichter
(stimmberechtigte

Mitglieder)

Ulrich Scheibler, dipl. Arch. ETH/SIA,
Winterthur

Katrin Giigler, dipl. Arch. ETH/SIA,
Stadt Winterthur, Co-Leiterin Stadtge-
staltung/Wettbewerbe

Georg Aerni, dipl. Arch. ETH, Foto-
graf, Ziirich

Matthias Stocker, dipl. Arch.
ETH/BSA (Moderation) pool Archi-

tekten, Ziirich

Experten
(ohne Stimmrecht)

Peter Frischknecht PBK AG, Ziirich

Kosten

Architekturbiiro H.R. Preisig, Ziirich

Energie/Nachhaltigkeit
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Vorpriifung Hannes Moos, dipl. Arch. FH, Winter- | Allgemein

(beratend, ohne thur

Stimmrecht)

Vorpriifung Toni Wachter, Leiter Bauinspektorat, | Baurecht
Stadt Winterthur

Das Preisgericht entschied sich nach zwei Umgéngen einstimmig fiir das
Projekt , Friihling* der Architektengemeinschaft weberbrunner architekten
ag/soppelsa architekten, Binzstrasse 23, 8045 Ziirich. Als Fachplaner waren
an diesem Projekt beteiligt das Biiro Amstein & Walthert AG, Ziirich (Haus-
technik/Nachhaltigkeit) und die Kuhn Landschaftsarchitekten GmbH, Ziirich
(Landschaftsarchitektur).

In seinem Bericht vom April 2012 (im Anhang) hélt das Preisgericht zum
Siegerprojekt ,,Friithling* fest, dieses gliedere das Areal — wie bereits heute —
in drei Bereiche: Die dichtere Bebauung im oberen Teil des Grundstiickes,
der freie, nach Nordwesten hin abfallende Hang und der untere Bereich an

der Grundstrasse mit der zweiten Bauetappe.

In der ersten Etappe werde der grosse Freiraum weiterhin unberiihrt belassen:
Gebaut werde dort, wo bereits gebaut sei. Es entstehe ein neues Ensemble
mit der bestehenden Gewerbebaute. Die Verfasser wiirden es als Chance er-
achten, den stimmigen Bau der alten Schreinerei mit seinem lebendigen In-
nenleben auch langfristig zu erhalten und in ihr Projekt zu integrieren. Es
entstehe eine faszinierende Komposition um einen zentralen Hof mit hoher

Identitdt und Stimmigkeit.

Die zweite Etappe sei entlang der Grundstrasse als Zeile mit zwei Gebéude-
schnitten angeordnet. Diese wiirden zur besseren Durchwegung dienen und
zudem eine angemessene Massstiblichkeit zum Vis-a-Vis und eine gute Ho-

henstaffelung ermoglichen.
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Die Freiraumgestaltung widerspiegle den Grundgedanken des Entwurfs: Der
Ort erscheine wie heute weitgehend naturbelassen als Lebensraum fiir Flora
und Fauna und werde nur durch wenige Gestaltungselemente ergénzt: Zwei
Wege wiirden die Verbindung durchs Areal sichern, Nutzgirten und ein Ge-

meinschaftsplatz wiirden weitere Moglichkeiten des Gebrauchs bieten.

Zusammengefasst handle es sich beim Projekt ,,Friihling” um einen sehr sub-
til gestalteten Entwurf, der die vorhandenen Qualitdten des Ortes geschickt
aufnehme und daraus fiir das grosse Areal eine identitétsstiftende und iiber-

zeugende neue Bebauung entwickle.

Das Siegerprojekt ,,Frithling” wurde durch die Architektengemeinschaft we-
berbrunner architekten ag/soppelsa architekten weiterentwickelt. Mit dem
Gestaltungsplan werden die planerischen Grundlagen geschaffen, um das

Siegerprojekt ,,Friithling* umsetzen zu kénnen.

Architektonische und stidtebauliche Qualitiit

Ziff. 4 der Gestaltungsplanvorschriften verpflichtet, die Uberbauung und ihre
Aussenrdume im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen sowohl stddtebaulich
wie auch architektonisch besonders gut zu gestalten. Das gilt speziell auch
fiir die Freifldche im norddstlichen Teil des Areales. Gemiss Ziff. 10 der Ge-
staltungsplanvorschriften soll der Charakter einer obstbaumbestandenen
Wiese beibehalten werden. Die Freirdume werden nach einheitlichen Gestal-
tungsgrundsétzen in Zusammenarbeit mit einem ausgewiesenen Landschafts-

architekten gestaltet.

Stadtebau

Mit den neu zu planenden Wohngebiuden sollen die Grundqualititen des Or-
tes erhalten bleiben. Indem sich die Gebdudevolumen auf die Bereiche ober-
und unterhalb des Hanges beschrénken, bleibt dieser weiterhin frei und kann

der neuen Siedlung als grossziigiger Aussenraum dienen. Die beiden ,,Bau-
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felder* reagieren spezifisch auf die jeweils unterschiedlichen Gegebenheiten.

Hofgebdude:

Zusammen mit dem Werkstattgebdude wird ein neues Ensemble gebildet.
Diese neue Gesamtfigur windet sich um einen zentralen Hof, der bewusst als
dichter, rdumlich klar gefasster Raum ausgebildet wird. Dies als Kontrast
zum weiten offenen Landschaftsraum. Alle Gebaudefliigel nehmen an die-
sem Hof teil, eine durchlaufende Verandaschicht 6ffnet sich zum Hof hin
und wirkt als Zone, die zwischen dem Hof und den Wohnrdumen vermittelt

(vgl. auch Anhang 2 mit einer Visualisierung des zentralen Hofraums).

Das Gebéude beginnt im Westen 3-geschossig, nimmt im Siidfliigel um ein
Geschoss zu und endet an der Arbergstrasse als 5-geschossiges Gebéude.
Durch diese Hohenstaffelung reagiert es angemessen auf die unterschiedli-
chen Nachbarschaften. Zudem wird den Schallimmissionen der SBB Rech-
nung getragen, indem sich der Wohnhof im Larmschatten des einen Gebéu-

defliigels befindet.

Zeile

Der Gebédudekorper entlang der Grundstrasse wird so gesetzt, dass alle
Wohneinheiten von der Sicht gegen Siidosten zum grossziigigen siedlungsin-
ternen Aussenraum hin profitieren. Das daraus resultierende zeilenformige
Gebédude wird durch einen Schnitt gegliedert, welcher der Durchwegung des
Areales dient. Zudem entsteht so eine angemessene Massstéblichkeit, die

zwischen den umgebenden Bauten vermittelt.

Die Grundstrasse steigt gegen Siiden hin leicht an. Die drei Gebédudeteile fol-
gen diesem Terrainverlauf und zeichnen ihn durch ihre Hohenstaffelung

nochmals nach.

Architektonischer Ausdruck

Das Hofgebéude erzeugt bereits durch seine Volumetrie und Setzung eine
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klare rdumliche Aussage. Der geschiitzte Innenhof bildet dabei sein lebendi-
ges Zentrum. Eine offene Verandaschicht triagt zur Belebung des Hofes bei.
Hier liegen auch die Koch- und Essbereiche der Wohnungen und die angren-
zenden Zimmer konnen auch iiber die Veranda erschlossen werden. Gegen-
iiber dem umgebenden Strassen- und Griinraum tritt das Hofgebaude zuriick-
haltender in Erscheinung. Die Aussenrdume greifen hier als Ausstiillpungen
in den Griinraum und erzeugen durch die umlaufenden geschlossenen Wand-

partien intimere, jedoch grossziigig bemessene Aussenrdume.

Mit der 2. Etappe wird ein neuer eigenstidndiger Baukorper gesetzt. Die Zei-
lenbebauung folgt dem freigespielten Hang und endet als neues Gegeniiber
zum Westfliigel des Hofgebdudes. Die in den Aussenraum greifenden Balko-
ne erfahren hier ihre Fortsetzung und lassen spannende Blickbeziehungen
und Zwischenrdume entstehen. Die Wohnungen der Zeilenbebauung orien-
tieren sich in Ost-West-Richtung und zeichnen sich durch eine klare Grund-
struktur aus. Innerhalb derer wird durch iiberhohe Ré&ume eine Vielfalt an

Wohnungen geschaffen.

Freiraum

Den Auftakt zum neuen Hagmannareal bildet die bestehende, malerische
Blutbuche. Durch die neue Sockelmauer aus Ortbeton werden Bewohnerin-
nen und Bewohner an ihr vorbei in die Siedlung gefiihrt. Der gemeinsame
Wohnhof bildet den zentralen Freiraum und verzahnt den Neubau mit dem
bestehenden Schreinereigebdude. Dieser multifunktionale, offene Raum l4dt
ein zum Spielen, ist Treffpunkt oder dient als barrierefreier Durchgang zum
Erreichen der Gebdudeeingénge. Bespielt wird der kiesige Platz durch die
locker verteilten Baume, ein Holzdeck, welches sich rund um den Hof er-
streckt, sowie den daran angedockten Spiel- und Sitzelementen. Ein zweiter,
hangseitig gelegener Spiel- und Aufenthaltsort ergénzt das Angebot. Das na-
tiirliche Material Holz dient als verbindendes Element zwischen aktueller
und kiinftiger Nutzung des Ortes. Nutzgéirten im Bereich zu den bestehenden

Wohnbauten verbinden sich mit den Girten der Nachbarh&duser.
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Die Schreinerei wird neu iiber die Grundstrasse erschlossen. Der Charakter
der obstbaumbestandenen Wiese bleibt erhalten. Das im Studienauftrag vor-
geschlagene Freispielen dieses Hanges wird zum zentralen Freiraumelement,
das auch in der 2. Etappe die Situation pragen wird. Sowohl der Neubau der
1. Etappe, wie auch die Bauten entlang der Grundstrasse der 2. Etappe profi-

tieren von dieser grossziigigen, weitestgehend naturbelassenen Situation.

Idee einer weitgehend autofreien Siedlung

Das Gestaltungsplanareal liegt in unmittelbarer Nédhe zur S-Bahn-Haltestelle
Seen, mit den Linien S12 und S26. Uber den Bahnhof Seen verkehren so-
dann die Buslinien 2 (Wiilflingen-Hauptbahnhof-Seen) und 9 (Seen-Klosterli
Iberg-Eidberg).

Aufgrund der sehr guten Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr wird der
Versuch einer weitgehend autofreien Siedlung gewagt. Bewohnerinnen und
Bewohner sollen auf dem Gestaltungsplanareal nur dann Parkplitze mieten
konnen, wenn sie nachgewiesenermassen aus gesundheitlichen oder berufli-
chen Griinden auf ein Privatfahrzeug angewiesen sind (Gestaltungsplanvor-
schriften Ziff. 12.4.3). Im Ubrigen wird der Bedarf der Bewohnerinnen und
Bewohner, gelegentlich ein Fahrzeug zur Verfiigung zu haben, durch eine
Beteiligung an einem Carsharing-Unternehmen abgedeckt (Gestaltungsplan-
vorschriften Ziff. 12.4.). Dem o6ffentlichen Interesse, ,,Parkierungs-
Wildwuchs* auf éffentlichem Grund im Umfeld der Uberbauung zu vermei-
den, wird durch die Regelung in Ziff. 12.4.2 der Gestaltungsplanvorschriften
Rechnung getragen. Bei polizeilichen Missstidnden soll als letzte Sanktion
auch ein Widerruf der Bewilligung zum Verzicht auf Erstellung von Bewoh-

nerparkplédtzen moglich sein (Gestaltungsplanvorschriften Ziff. 12.5).

Die vom Stadtrat am 6. Juni 2012 aufgelegte Vorlage fiir eine neue Park-

platzverordnung sieht spezielle Bestimmungen fiir autoarme Nutzungen vor.
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Einstweilen braucht es fiir den weitgehenden Verzicht auf die Erstellung von
Bewohnerparkplétzen eine entsprechende Regelung in Ziff. 12.3. der Gestal-
tungsplanvorschriften.

Baubereiche/Etappierung

Der Situationsplan sieht 8 Baubereiche vor (Ziff. 5 Gestaltungsplanvorschrif-

ten).

Die Baubereiche 1 bis 6 sind bestimmt fiir die Realisierung des Neubaupro-
jekts auf der Grundlage des Wettbewerbsprojekts ,,Friihling* der Architek-
tengemeinschaft weberbrunnerarchitekten ag/soppelsa architekten. In den
Baubereichen 7 und 8 kénnen die bestehenden Bauten beibehalten und wie
bis anhin zu giinstigen Konditionen vor allem an Kleinhandwerker vermietet
werden. Fiir Ersatzneubauten belassen die Gestaltungsplanvorschriften einen

angemessenen Planungsspielraum.

Die Uberbauung des Gestaltungsplanareals soll in zwei Etappen erfolgen

(Gestaltungsplanvorschriften Ziff. 15).

Die erste Etappe umfasst die Neubauten in den Baubereichen 1, 2 und 3, die
mit den bestehenden Bauten Assek.Nrn. 739/745 (Einfamilienhaus und
Schopfbaute Arbergstrasse 11) und Assek.Nr. 790 (Gewerbehaus) ein En-
semble bilden. Die bestehenden Einfamilienh&user Arbergstrasse 7 und 9 mit
Waschhaus (Assek.Nr. 729, 730 und 660) miissen dieser ersten Etappe wei-
chen. Die bestehende Lagerhalle Assek.Nr. 2856, die teilweise in den Baube-
reich 3 ragt, wird von den derzeitigen Mietern im Gewerbehaus Assek.Nr.
790 benoétigt. Die Halle soll entsprechend an einen neuen Standort nérdlich
des Gewerbehauses Assek.Nr. 790 verschoben werden (vgl. Eintragung im
Situationsplan). Spétestens bei Realisierung der zweiten Etappe wird diese

Halle abgebrochen.
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Die zweite Etappe umfasst die Neubauten in den Baubereichen 4 — 6. Sie soll
realisiert werden, wenn feststeht, dass sich das Konzept der autoarmen Sied-

lung bewidhrt und Bedarf nach weiteren Mietwohnungen besteht.

Maximale Hohe/Dachform/Geschosszahl

Im Situationsplan sind fiir die Baubereiche 1 — 8 unterschiedliche maximale
Hohenkoten festgelegt (Gestaltungsplanvorschriften Ziff. 6.1.). Die zuldssige
Geschosszahl, die ebenfalls aus dem Situationsplan ersichtlich ist, wird be-
stimmt einerseits durch die Hohenkoten und andererseits durch den beste-

henden Geldndeverlauf (Gestaltungsplanvorschriften Ziff. 7).

Art. 54 BO erlaubt in der Zone W3/2.6 drei Vollgeschosse, zwei Dachge-
schosse und ein anrechenbares Untergeschoss. Bei Arealiiberbauungen mit
einer Arealfliche von mindestens 8°000m” darf die zonengemisse Vollge-
schosszahl gemiss Art. 64 Abs. 1 BO um zwei Vollgeschosse erhoht werden.
Moglich wéren danach im Rahmen einer Arealiiberbauung fiinf Vollgeschos-
se, zwei Dachgeschosse und ein anrechenbares Untergeschoss. Diese Ge-
schosszahl wird mit dem Gestaltungsplan nicht beansprucht: In den Baube-
reichen 1, 4, 5 und 6 sind Bauk&rper mit maximal fiinf Vollgeschossen und
einem anrechenbaren Untergeschoss erlaubt, wird also auf die Realisierung
von zwei Dachgeschossen verzichtet. In den Baubereichen 2, 3, 7 und 8 sind
Baukdorper mit drei oder vier Vollgeschossen und einem oder zwei anrechen-
baren Untergeschossen vorgesehen. In diesen Baubereichen wird im Ver-
gleich mit dem in einer Arealiiberbauung Mdoglichen zusétzlich auf ein bis

zwei Vollgeschosse verzichtet.

In den Baubereichen 7 und 8 sollen grundsétzlich die bestehenden Gebédude
beibehalten werden. Die im Situationsplan fiir die beiden Baubereiche festge-
legten Hohenkoten und Geschosszahlvorschriften geben den erforderlichen
Freiraum, um die Bauten an geénderte Bediirfnisse anpassen zu kdnnen. Die

Baute im Baubereich 7 bietet sich ldngerfristig fiir eine gewerbliche Nutzung
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an. Hohenmadssig und beziiglich Geschosszahlen orientieren sich die Baube-

reiche 7 und 8 an den entsprechenden Vorgaben fiir die Baubereiche 2 und 3.

In den Baubereichen 1, 2 und 3 sind Wohnbauten mit unterschiedlichen ma-
ximalen Hohen vorgesehen. Die im Situationsplan fiir Baubereich 1 festge-
setzte Kote von 483,80 miiM ermdglicht einen Gebdudekoérper mit fiinf
Vollgeschossen und einem anrechenbaren Untergeschoss. Im Baubereich 2
mit einer Kote von 478.10 miiM ist ein Bauk&rper mit vier Vollgeschossen
und einem anrechenbaren Untergeschoss, im Baubereich 3 mit einer Kote
von 475.25 miiM ein Baukorper mit drei Vollgeschossen und einem anre-
chen-baren Untergeschoss moglich. Durch das hhere Gebdude im Baube-

reich 1 zur Bahn hin gelingt es, Schallimmissionen aufzufangen.

In den Baubereichen 4, 5 und 6 sind ebenfalls unterschiedliche Koten fiir die
maximale Gebdudehohe festgelegt. Es ergibt sich dadurch eine gute Hoéhen-
staffelung und eine angemessene Massstédblichkeit zu den Bauten ennet der
Grundstrasse. Die festgelegten Hohenkoten erméglichen in den Bauberei-
chen 4, 5 und 6 Baukdrper mit jeweils fiinf Vollgeschossen und einem anre-

chenbaren Untergeschoss.

Das Wettbewerbsprojekt ,,Friihling* sieht in den Baubereichen 1 — 6 Flach-
dachbauten vor. Dieses fiir das Erscheinungsbild der Uberbauung wesentli-
che Element wird in Ziff. 6.2. der Gestaltungsplanvorschriften verbindlich

vorgegeben. In den Baubereichen 7 und 8 sind demgegeniiber entsprechend

der heute bereits bestehenden Uberbauung auch Steildéicher erlaubt.

Abstiinde

In Ziff. 8.1. der Gestaltungsplanvorschriften wird darauf hingewiesen, der
von den Hauptbauten gegeniiber Strassen und Wegen und gegeniiber Nach-
bargrundstiicken einzuhaltende Abstand ergebe sich aus den im Situations-

plan festgelegten Baubereichen und den speziellen Regelungen in Ziff. 5 der
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Gestaltungsplanvorschriften. Die Uberbauung hilt danach weitgehend die fiir

Regeliiberbauungen vorgeschriebenen Absténde ein.

Unterschritten werden die nach Regelbauweise vorgeschriebenen Abstinde
zu den beiden Flurwegen Kat.Nrn. 3/1335 und 3/1343 im siidlichen Bereich
des Gestaltungsplanareals. Die beiden Flurwege haben fiir die geplante
Uberbauung keine Erschliessungsfunktion. Beabsichtigt ist, mit einem fli-
chengleichen Abtausch diese Endstiicke so umzulegen, dass fiir die weiteren

an den Flurwegen beteiligten Grundeigentiimer eine Wendemdglichkeit ent-

steht (vgl. nachfolgende Planskizze).

2
g
Arbergstrasse

NR
3/9442

R

Sollte sich der angestrebte flichengleiche Abtausch nicht realisieren lassen,
so werden durch die Unterschreitung des Abstands zu den Endstiicken der
beiden Flurwege keinerlei 6ffentliche oder private Interessen verletzt. Insbe-
sondere sprechen keine wohnhygienischen oder verkehrspolizeilichen Griin-

de gegen die Abstandsunterschreitung.

Im stidostlichen Bereich des Baubereichs 1 ermoglicht der Gestaltungsplan
Gebéudevorbauten, die iiber das in § 100 Abs. 1 PBG vorgesehene Mass von
1.5 m bis zu maximal ca. 2 m in den Baulinienbereich der Arbergstrasse ra-
gen. Offentliche Interessen werden dadurch nicht tangiert. Die Arbergstrasse
ist im Bereich des Gestaltungsplanareals normalienkonform ausgebaut. Eine

Strassenerweiterung zulasten der westlich angrenzenden Grundstiicke fiele



8.1.

8.2.

8.3.

14

im Ubrigen aufgrund der baulichen Gegebenheiten auf dem Grundstiick Ar-
bergstrasse 5 (Tiefgaragenrampe im Baulinienbereich) kaum in Betracht. Die
Bewilligung allfilliger Gebiudevorbauten im Baulinienbereich wird im Ub-
rigen im Bewilligungsverfahren mit dem iiblichen Beseitigungsrevers erfol-

gen.

Ausniitzung

Die Gebiete im Umfeld der S-Bahn-Stationen sind im Leitbild der Stadt
Winterthur als Entwicklungsgebiete bezeichnet. Der regionale Richtplan
Winterthur und Umgebung trigt der sehr guten Anbindung an den 6ffentli-
chen Verkehr Rechnung, indem er die Gebiete im Nahbereich von S-Bahn-
Stationen als Gebiete mit hoher baulicher Dichte bezeichnet. Im Anhang ent-
hélt der regionale Richtplan Vorgaben zur anzustrebenden baulichen Dichte.
Fiir die Stadt Winterthur sieht der regionale Richtplan fiir Gebiete mit hoher

baulicher Dichte Baumassenziffern von 2,1 bis 3,9 m*/m? vor.

Das Gestaltungsplanareal befindet sich gemiss geltender BZO in der Wohn-
zone W3/2.6. Fiir eine Uberbauung mit begehbaren Riumen unter Sattel- und
Walmdéchern wiére geméss Art. 54 Abs. 2 BO eine Baumassenziffer von
2,8m’/m” erlaubt. Bei einer Arealiiberbauung diirfte die zul4ssige Baumasse
sodann gemadss Art. 64 Abs. 4 BO um einen Zehntel, auf 3,08m>/m? erhoht

werden.

Die in Ziff. 9 der Vorschriften vorgesehene Ausniitzung dient dazu, ein Pro-
jekt auf der Grundlage des Wettbewerbsbeitrags ,,Friihling* der Architekten-
gemeinschaft weberbrunner architekten ag/soppelsa architekten realisieren zu
konnen. Das Wettbewerbsprojekt beinhaltet die Realisierung von Neubauten
in den Baubereichen 1 — 6 und den Erhalt oder einen Ersatzneubau der beste-
henden Baute im Baubereich 7. Mit dem Gestaltungsplanverfahren bietet
sich die Chance, zusétzlich die bestehenden Bauten im Baubereich 8 einzu-

beziehen. Der Erhalt dieses Gebdude-Ensembles trégt zu einer nachhaltigen
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Entwicklung des Areals bei. Zudem wird so die Identitét des Ortes gestérkt,

ohne dabei die Freiraumqualitdten zu schmélern.

Vorspringende Balkone werden nach der Praxis der Winterthurer Baubehor-

den nicht an die Baumasse angerechnet, soweit sie nicht mehr als 1/3 der be-

treffenden Fassadenlidnge in Anspruch nehmen. Nach dieser Praxis wird fiir

die im Wettbewerbsprojekt ,,Friihling” vorgesehenen Balkone keine Bau-

masse benétigt. Mit Blick auf eine Rechts- oder Praxisdanderung wird in Ziff.

9.1 der Vorschriften gleichwohl auch fiir die Balkone eine Baumasse ausge-

setzt.

Das Gestaltungsplanareal weist eine Fliche von total 16102 m* auf. Die ge-

maiss Ziffern 9.1 und 9.2 der Vorschriften erlaubten Baumassen fiithren zu

folgenden Baumassenziffern:

-gemiss Wettbewerbsprojekt ,,Frithling*:

Baubereiche 1 — 6
-Baubereich 7
Zwischentotal

Baumassenziffer

zusitzlich:
- Baubereich 8
Zwischentotal

Baumassenziffer

zusitzlich:

46100 m®
——  =286m’/m®
16102 m?

48600 m’

—  =3.02m’m?
16102 m?

- vorspringende Balkone (falls diese entgegen der heutigen Pra-
xis der Baubehorden der Stadt Winterthur an die Baumasse

angerechnet werden)
Total

Baumassenziffer

52600 m>
=3.27 m’/m?
16102 m?

42000 m*
4100 m>

46100 m

2¢500 m’
48600 m*

4000 m’

52600 m’



8.5.

9.1

9.2

16

Eines der wesentlichen Ziele der Raumplanung ist anerkanntermassen der
haushilterische Umgang mit dem immer knapper werdenden Gut ,,Bauland®.
Verdichtet gebaut werden soll auf Grundstiicken und Arealen, die mit 6ffent-
lichen Verkehrsmitteln gut erschlossen sind. Fiir das Gestaltungsplanareal er-
scheint eine Baumassenziffer von 3,02 m*/m? (bzw., falls die Balkone entge-
gen der heutigen Praxis der Winterthurer Baubehorden an die Baumasse an-
gerechnet werden, von 3.27 m’/m?) angemessen und sinnvoll. Das im re-
gionalen Richtplan Winterthur und Umgebung fiir Gebiete mit hoher bauli-
cher Dichte im Bereich von S-Bahnhofen empfohlene maximale Dichtemass

von 3,9 m*>/m? ist immer noch klar unterschritten.

Erschliessung/Parkierung/Veloabstellpliitze

Die ausgezeichnete Anbindung des Gestaltungsplanareales an den 6ffentli-
chen Verkehr soll genutzt werden, um eine méglichst autofreie Siedlung zu

realisieren (vgl. bereits vorn Ziff. 4).

In den im Situationsplan bezeichneten Bereichen werden Aussenparkplétze
fiir behinderte Personen, Beschiéftigte sowie fiir Kunden und Besucher be-
reitgestellt. Mindestens zwei Autoabstellplédtze sind fiir Carsharing reserviert
(Ziff. 12.4.1 Gestaltungsplanvorschriften). An Bewohnerinnen und Bewoh-
ner diirfen Autoabstellpldtze nur vermietet werden, soweit diese nachgewie-
senermassen aus gesundheitlichen oder beruflichen Griinden auf ein Privat-

fahrzeug angewiesen sind (Ziff. 12.4.3 Gestaltungsplanvorschriften).

Gemdss geltenden Vorschriften miissten Autoabstellpldtze wie folgt bereit-

gestellt werden (vgl. Berechnungen in Anhang 3):

- 1. Etappe: total 37 Parkplétze, davon fiir Bewohner 27 Parkplétze, fiir
Beschiftigte 5 Parkplitze, fiir Besucher 3 Parkplitze, fiir Kunden 2
Parkplétze.
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- Gesamtbebauung 1. und 2. Etappe mit Ersatzneubauten: total 80 Autoab-
stellplédtze, davon fiir Bewohner 70 Parkplétze, fiir Beschéftigte 1 Park-
platz, fiir Besucher 8 Parkpldtze und fiir Kunden 1 Parkplatz.

Die benoétigten Parkplitze fiir behinderte Personen, Beschéftigte sowie fiir
Besucher und Kunden werden fiir die 1. Etappe im Bereich Arbergstrasse
bereitgestellt (vgl. Parkplatznachweis 1. Etappe, Anhang 3). Im Rahmen der
Realisierung der 2. Etappe werden die erforderlichen zusitzlichen Parkplét-
ze entlang der Grundstrasse angelegt (vgl. Parkplatznachweis Gesamtbebau-
ung, Anhang 3). Auf die Erstellung von Bewohnerparkplétzen soll grund-
sdtzlich verzichtet werden (dazu nachfolgend Ziff. 9.4.).

Die Arealdurchwegung erfolgt von der Arbergstrasse iiber den Hofraum zwi-
schen den Gebduden in den Baubereichen 8 und 1 bzw. 8 und 3 und fiihrt
zwischen den Bauten in den Baubereichen 4 und 5 auf den Kehrplatz der
Grundstrasse. Diese Arealdurchwegung stellt insbesondere auch die im
kommunalen Richtplan vorgesehene Fussgéngerverbindung zwischen Ar-

bergstrasse und Grundstrasse sicher.

Fiir den Fahrradverkehr ist die Arealdurchwegung wenig geeignet. Das Ge-
lande fillt von der Grundstrasse zur Arbergstrasse recht steil ab. Fahrradfah-
rer werden daher in aller Regel den kleinen Umweg in Kauf nehmen und via
Grundstrasse und Hinterdorfstrasse zum Bahnhof Seen fahren. Die Areal-
durchwegung soll gleichwohl auch Fahrradfahrern offen stehen, soweit dies
die Sicherheit der Fussgénger nicht beeintrichtigt. Miissen zur Uberwindung
des Niveauunterschiedes Treppenstufen eingebaut werden, wird am Rande

des Wegs eine Rampe erstellt, auf dem das Fahrrad geschoben werden kann.

Ziel ist die Erstellung einer moglichst autofreien Siedlung (vorn Ziff. 4).
Sollte sich zeigen, dass entgegen den heutigen Erwartungen zusétzliche Be-
wohnerparkplétze bendtigt werden, so miissen diese unterirdisch angelegt

werden (Ziff. 12.5 der Gestaltungsplanvorschriften). Zeigt sich der Bedarf
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vor Realisierung der zweiten Etappe, so kann die Unterterraingarage unter
den Hochbauten in den Baubereichen 4, 5 und 6 platziert werden. Ist die
zweite Etappe schon realisiert, so miisste die Unterterraingarage in den
Hangfuss integriert werden. Die Topographie mit dem Richtung Arbergstras-
se ansteigenden Geldnde gestattet es ohne Weiteres, die Unterterraingarage
diesfalls so zu iiberdecken, dass die Begriinung und Nutzung des im Situati-

onsplan bezeichneten Freiraums nicht beeintréchtigt wird.

Die moglichen Platzierungen einer Unterterraingarage sind in Anhang 3

(Parkplatznachweise 1. Etappe und Gesamtbebauung) planlich dargestelit.

Veloabstellpldtze werden nach den jeweils geltenden Vorschriften unter Be-
achtung der von der kantonalen Koordinationsstelle ,,Veloverkehr publizier-
ten Merkblétter bereitgestellt. Fiir die 1. Etappe sind gemaéss aktuellem Pla-
nungsstand 143 Plitze erforderlich. Vorgesehen sind diese Plédtze ebenerdig
bei den beiden Arealzugéngen (66 und 62 Plitze) und im hinteren Bereich

des Hofes im Untergeschoss (36 Plitze).

Lirmschutz/Energie/Umwelt/Hochwasserschutz

Das Gestaltungsplanareal ist eingezont und erschlossen. Es gelten die Immis-
sionsgrenzwerte gemdss eidgendssischer Larmschutzverordnung. Geméss
geltender BZO ist das gesamte Gestaltungsplanareal der Empfindlichkeits-
stufe II zugewiesen. Das Areal liegt im Einflussbereich der Bahnlinie Win-
terthur-Seen. Die IGW der ES II kénnen auf allen Baufeldern problemlos

eingehalten werden.

In einer ,,Dienstanweisung betreffend Minergie-Standards in den Bewilli-
gungsverfahren* hat die Stadt Winterthur Vorgaben zur Erreichung von
Nachhaltigkeitszielen bei Arealiiberbauungen gemacht. In Ubereinstimmung
mit dieser Dienstanweisung sieht Ziff. 14.1 der Gestaltungsplanvorschriften

vor, Neubauten und neubauartige Umbauten hétten den Zielsetzungen der
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2000-Watt-Gesellschaft, konkretisiert durch den jeweils aktuellen SIA-
Effizienzpfad Energie 2040, gerecht zu werden.

Das Gestaltungsplanareal liegt nicht im Priifperimeter fiir Bodenverschie-
bungen und ist nicht im Kataster der belasteten Flachen erfasst. Das Areal
liegt sodann auch nicht im Grundwasser- oder im Gewésserschutzbereich. Es
sind in all diesen Belangen im Rahmen des Privaten Gestaltungsplans keine

speziellen Anordnungen zu treffen.

Im Gestaltungsplangebiet befinden sich keine 6ffentlichen Gewisser. Ge-
miss der mit BDV Nr. 1522/2001 genehmigten Gefahrenkarte liegt eine ge-
ringe Gefédhrdung durch Hochwasser (gelber Bereich) vor. Der Gestaltungs-
plan legt keine konkreten Schutzmassnahmen fest. Die Grundeigentiimer

sind zu eigenverantwortlichen Massnahmen verpflichtet.

Ostlich des Gestaltungsplanareals verlduft die Bahnlinie Seen-Hauptbahnhof.
Da das gesamte Gestaltungsplangebiet eingezont ist, kann auf die Eintragung
eines NIS-Korridors im Situationsplan verzichtet werden. Geméss Auskunft
der SBB wird es Sache des Emittenten der NIS sein, dafiir zu sorgen, dass
die Grenzwerte bei den Bauten auf dem Gestaltungsplanareal nicht iiber-
schritten werden. Eine Beurteilung kann erst aufgrund eines konkreten Pro-

jektes mit bekannten Konstruktionen und Expositionen erfolgen.
Verfahrensverlauf

Der Gestaltungsplan basiert auf den Ergebnissen des Architekturwettbe-
werbs, den die Eigentiimerschaft in Zusammenarbeit mit den zustédndigen

stddtischen Stellen durchgefiihrt hat (im Einzelnen vorn S. 3 — 6 Ziff. 2).

Den privaten Gestaltungsplan hat die Eigentiimerschaft ab August 2012 aus-

gearbeitet. Sie wurde dabei begleitet und beraten durch Herrn Peter Baki,
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Leiter Raumplanung.

Am 17. Mai 2013 reichte die Eigentiimerschaft die Gestaltungsplanunterla-
gen (Gestaltungsplanvorschriften, Situationsplan, Planungsbericht geméss
Art. 47 RPV) beim Baudepartement der Stadt Winterthur ein. Der Stadtrat
beschloss am 5. Juni 2013 die Durchfiihrung des Einwendungsverfahrens.
Die Akten lagen geméss § 7 PBG wiéhrend 60 Tagen, vom 14. Juni bis zum
16. August 2013 in der Kanzlei des Baupolizeiamtes auf. Eingegangen sind
Einwendungen der Stockwerkeigentiimergemeinschaft Grundstrasse 37 und

der Stockwerkeigentiimergemeinschaft Grundstrasse 46.

Die stidtische Fachstelle Energie hat mit Mail vom 23. Juli 2013 eine Modi-
fikation von Ziff. 14 der Gestaltungsplanvorschriften betreffend Energie an-
geregt. Die Vorschlége der Fachstelle wurden bei der Uberarbeitung des Ge-
staltungsplanes beriicksichtigt.

Das kantonale Amt fiir Raumentwicklung hat den Gestaltungsplan vorge-
priift. In ihrem Bericht vom 31. Oktober 2013 hilt das Amt fiir Raument-
wicklung fest, die angestrebte Verdichtung und Erneuerung im Umfeld der
S-Bahn-Haltestelle Seen werde sehr begriisst. Die Hinweise zum Situations-
plan und den Gestaltungsplanvorschriften wurden bei der Uberarbeitung be-
riicksichtigt und der Planungsbericht geméss Art. 47 RPV entsprechend er-
géanzt.

Mit Eingaben vom 12. August 2013 und 16. August 2013 haben die Stock-
werkeigentiimergemeinschaften Grundstrasse 37 und Grundstrasse 46, 8405
Winterthur, Einwendungen zum aufgelegten Gestaltungsplan eingereicht.
Die Eigentiimerschaft nimmt zu diesen Eingaben im separaten ,,Bericht zu

den Einwendungen* Stellung.
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Anhiinge:

Anhang 1
Auszug aus dem Bericht des Preisgerichts April 2012 betreffend das Sieger-
projekt ,,Frithling* der architektengemeinschaft weberbrunner architekten

ag/soppelsa architekten

Anhang 2

Visualisierung des zentralen Freiraums, Planungsstand Dezember 2013

Anhang 3
Berechnung der Fahrzeugabstellplitze nach geltendem Recht; Parkplatz-
nachweise fiir 1. und 2. Etappe, Planungsstand Dezember 2013
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Anhang 1 zum Planbericht Privater Gestaltungsplan ,,Hagmann Areal“, Win-
terthur-Seen

Projektwettbewerb

Wohniiberbauung an der Arbergstrasse 7 — 11
8405 Winterthur

Bericht des Preisgerichtes
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Projektwettbewerb Wohniiberbauung Arbergstrasse 7 — 11, 8405 Winterthur

Projekt 05 Friihling

(Siegerprojekt)

Architektur

Fachplaner

weberbrunner architekten ag / soppelsa architekten

Binzstrasse 23
8045 Ziirich

Projektbeteiligte:

Boris Brunner, Roger Weber, Timo Wértmann, Nicole Hangartner,

Ana Palancar, Mario Soppelsa, Nino Soppelsa

Haustechnik / Nachhaltigkeit:
Amstein + Walthert AG
Andreasstrasse 11

8050 Zirich

Adrian Altenburger

Kuhn Landschaftsarchitekten GmbH

8004 Ziirich

Stefan Kuhn

Seite 22
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Projektweltbewerb Wohniiberbauung Arbergstrasse 7 — 11, 8405 Winterthur

Westansicht

Ostansicht

Projekt Nr. 05 Frihling

Seite 23
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Projektwettbewerb Wohniiberbauung Arbergstrasse 7 ~ 11, 8405 Winterthur

Nordansicht

Projekt Nr. 05 Frilhling

Seite 24
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Projekiwettbewerb Wohniiberbauung Arbergstrasse 7 — 11, 8405 Winterthur

Projektbeschrieb ,Friihling"

Die bestehende Situation ist fiir das Projekt Friihling entwurfsentscheidend. Der Ort behalt seine
Geschichte, bzw. diese wird im neuen Projekt weiter entwickelt. Wie bereits heute gliedert sich das
Areal auch zukiinftig in drei Bereiche: Die dichtere Bebauung im oberen Teil des Grundstiicks, der
freie, nach Nordwesten hin abfallende Hang und der untere Bereich an der Grundstrasse mit der
zweiten Bauetappe. In der ersten Etappe wird der grosse Freiraum weiterhin unberiihrt belassen:
Gebaut wird dort, wo bereits gebaut ist. Es entsteht ein neues Ensemble mit der bestehenden
Gewerbebaute. Die Verfasser erachten es als Chance den stimmigen Bau der alten Schreinerei mit
seinem lebendigen Innenleben auch langfristig zu erhalten und in ihr Projekt zu integrieren. Es
entsteht ein faszinierende Komposition um einen zentralen Hof mit hoher Identitat und Stimmigkeit.
Allerdings erfordert das dichte Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe eine gewisse
Umorganisation des Betriebs. Wie bereits von den Verfassern angedeutet, muss die Zufahrt kiinftig
Uber eine provisorische Strasse von der Grundstrasse her erfolgen und die Lagerflaichen miissen
im nordwestlichen Bereich neben der Schreinerei angeordnet werden. Nutzungskonflikte fiir den
altraktiven Wohnhof sind zu vermeiden.

Die Baukérper um den Hof reagieren mit ihrer unterschiedlichen Geschossigkeit (drei-, vier- und
fiinfgeschossig) auf die jeweilige Nachbarschaft. Durch den fiinfgeschossigen Gebaudekérper zur
Bahn hin gelingt es zudem die entstehende Schallimmission aufzufangen. Im Innern vermitteit die
umlaufende Verandaschicht geschickt zwischen dem lebendigen, zentralen Hof und den privaten
Wohnungen. Wahrenddem sie bei den niedrigeren Baukdrpern als schmale Pufferzone zwischen
dem belebten Hof und den privaten Wohnkiichen wirkt, weitet sie sich im dstlichen Gebaudeteil
zum zentralen Aussenraum der Wohnungen aus. Die Wohnungsgrundrisse sind von hoher
Qualitdt: Sie sind sorgfaltig entworfen und verfligen Giber unterschiedliche, attraktive
Raumbeziehungen und Ausblicke. Die {iber die ganze Gebaudetiefe diagonal angeordneten Wohn-
und Essbereiche geben den Wohnungen eine raumliche Grosszigigkeit. Die vorgelagerten
Balkone sind klar gefasst und bilden einen intimeren, aber grossziigig bemessenen, privaten
Aussenraum. Durch die Verschiebung aus der Zimmerachse wird eine gute Belichtung der inneren

Die Gebaude sind in einer Holzmischbauweise entworfen. Massive, in Ortbeton ausgefiihrte
Treppenhauskerne werden durch in Holzelementbauweise gefertigte Decken- und Wandelemente
erganzt. Die Hofseiten erscheinen durchgehend als Holzfassaden; die Aussenfassaden sind
hingegen mit hinterliifteten Klinkerplatten konstruiert. Diese Konstruktion ist eher aufwandig und
wirkt sich im Kostenbereich entsprechend negativ aus. Sowohl in ihrem architektonischen
Ausdruck als auch in ihrer Konstruktionsweise sind diese Fassade nochmals zu iiberdenken und
nach Méglichkeit zu vereinfachen. Umso mehr, als dass die angestrebte Rendite noch nicht
erreicht ist und Potenzial zur Optimierung besteht.

Projekt Nr. 05 Frihling

Seite 25
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Projektwettbewerb Wohniberbauung Arbergstrasse 7 - 11, 8405 Winterthur

Die zweite Etappe ist entlang der Grundstrasse als Zeile mit zwei Gebaudeschnitten angeordnet.
Diese dienen zur besseren Durchwegung und erméglichen zudem eine angemessene
Massstablichkeit zum Vis-a-vis und eine gute Hohenstaffelung. Obwohl die Setzung an der Strasse
an sich klar und nachvoliziehbar ist, iberzeugen die Wohnungen dieser Etappe noch nicht im
gleichen Mass wie diejenigen des Hofgebdudes. Die Grundidee des grossen Durchschussraums
mit Essbereich und Balkon nach Osten und dem z.T. Gberhohen Wohnbereich nach Westen, ist an
sich schliissig. Jede Wohnung hat den Blick in den attraktiven Griinraum und erhélt zudem das
Licht der Abendsonne, welches tief in die Wohnung hinein fallt. Auch erméglicht die Abzeichnung
der (iberhohen Rdume an der Westfassade ein lebendigeres Erscheinungsbild. Trotzdem wirken
die Grundrisse noch eher starr und schematisch; ein aufgeldsteres Raster wiirde eine gréssere
Variabilitat und Vielfalt erméglichen. Das abgehobene Wohnen zur Grundstrasse hin und die
Hauszugénge erscheinen funktional gut durchdacht; zum Freiraum hin wiirde man sich jedoch
noch direktere Zugadnge wiinschen.

Die Freiraumgestaltung wiederspiegelt den Grundgedanken des Entwurfs: Der Ort erscheint wie
heute weitgehend naturbelassen als Lebensraum fiir Flora und Fauna und wird nur durch wenige
Gestaltungselemente erganzt: Zwei Wege sichern die Verbindung durchs Areal, Nutzgérten und
Parkplétze an der Arbergstrasse ist zu {iberdenken und eine Verlegung nach hinten zu priifen, um
die Ankunft vom Bahnhof her attraktiver zu gestalten. Zudem miissen deutlich mehr gedeckte
Veloparkplétze angeboten werden kénnen.

Zusammengefasst handelt es sich beim Projekt Friihling um einen sehr subtil gestalteten Entwurf,

der die vorhandenen Qualititen des Ortes geschickt aufnimmt und daraus fiir das grosse Areal
eine identitatstiftende und liberzeugende neue Bebauung entwickeit.

Projekt Nr. 05

Frihling
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Projektwettbewerb Wohniiberbauung Arbergstrasse 7 — 11, 8405 Winterthur
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Projekt Nr. 05 Frihling
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Projektwettbewerb Wohniiberbauung Arbergstrasse 7 - 11, 8405 Winterthur
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Projektwettbewerb Wohniiberbauung Arbergstrasse 7 - 11, 8405 Winterthur




31

Projektwettbewerb Wohniiberbauung Arbergstrasse 7 — 11, 8405 Winterthur
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Projekt Nr. 05 Frihling
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Projektwettbewerb Wohniiberbauung Arbergstrasse 7 — 11, 8405 Winterthur
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Projekt Nr. 05 Frihling
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Anhang 2 zum Planbericht Privater Gestaltungsplan ,,Hagmann Areal“, Win-

terthur-Seen

Visualisierung des zentralen Hofraums, Planungsstand Dezem-

ber 2013
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Anhang 3zum Planbericht Privater Gestaltungsplan ,,Hagmann Areal“, Win-
terthur-Seen

Parkplatzberechnung nach der Verordnung iiber Fahrzeugab-

stellplitze

Parkplatznachweis 1. Etappe

Parkplatznachweis Gesamtbebauung 1:1000
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ARGE HAGMANNAREAL

weberbrunner architekten ag
soppelsa architekten gmbh

Parkplatzberechnung nach der Verordnung iiber Fahrzeugabstellplitze

1. Neubau 1.Etappe mit den Bestandesbauten:
~-Neubau 1.Etappe:

Wohnen: mBGF = 6'988m2

PP Bewohner: 1PP /80m2 = 87PP

PP Besucher: 1PP /800m2 = 9PP

Reduktion Giiteklasse B (30%):

PP Bewohner: 26PP

PP Besucher: 3PP

Publikumsorientierte Betriebe: mBGF = 316m2
PP Beschiftigte: 1PP /80m2 = 4PP

PP Kunden: 1PP /100m2 = 3PP

Reduktion Giiteklasse B (30%):

PP Beschiftigte: 1PP

PP Kunden: 1PP

-Bestandesbauten:

1. Gewerbebau:

Publikumsorientierte Betriebe: mBGF = 479m2
PP Beschiftigte: 1PP /80m2 = 6PP

PP Kunden: 1PP [100m2 = 5PP

Reduktion Giiteklasse B (30%):

PP Beschiftigte: 2PP

PP Kunden: 1PP

Industrielle und gewerbliche Fabrikation: mBGF = 358m2
PP Beschiftigte: 1PP [150m2 = 2PP

PP Kunden: 1PP [/750m2 = OPP

Reduktion Giiteklasse B (30%):

PP Beschiftigte: 1PP

PP Kunden: OPP

Lagerfiichen: mBGF = 494m2

PP Beschiftigte: 1PP /[300m2 mBGF = 2PP
Reduktion Giiteklasse B (30%):

PP Beschiftigte: 1PP

2. Wohnhaus:

Wohnen: mBGF = 289m2

PP Bewohner: 1PP /80m2 = 4PP
PP Besucher: 1PP /800m2 = OPP
Reduktion Giiteklasse B (30%):
PP Bewohner: 1PP

PP Besucher: OPP

Total 1.Etappe:

PP Bewohner: 27PP
PP Beschiftigte: SPP
PP Besucher: 3PP

PP Kunden: 2PP
TOTAL: 37PP

Seite 1 von 2
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2. Gesamtbebauung 1. und 2.Etappe mit den Ersatzneubauten:
-Neubau 1.Etappe (Zahlen siehe oben):

PP Bewohner: 26PP

PP Besucher: 3PP

PP Beschiiftigte: 1PP

PP Kunden: 1PP

-Neubau 2.Etappe:

Wohnen: mBGF = 7'973m2

PP Bewohner: 1PP /80m2 = 100PP
PP Besucher: 1PP [800m2 = 10PP
Reduktion Giiteklasse B (30%):

PP Bewohner: 30PP

PP Besucher: 3PP

Ersatzneubauten:

ARGE HAGMANNAREAL

1. Gewerbebau (rechn. Annahme 3 Vollgeschosse (4'100m3/3/2.85m), 2 Untergeschosse):

Wohnen: mBGF = 2'398m2

PP Bewohner: 1PP /80m2 = 30PP
PP Besucher: 1PP /800m2 = 3PP
Reduktion Giiteklasse B (30%):
PP Bewohner: 9PP

PP Besucher: 1PP

2. Wohnhaus (rechn. Annahme 4 Vollgeschosse (2'500m3/4/2.85m), 2 Untergeschosse):

Wohnen: mBFG = 1'315m2

PP Bewohner: 1PP /80m2 = 16PP
PP Besucher: 1PP /800m2 = 2PP
Reduktion Giiteklasse B (30%):
PP Bewohner: SPP

PP Besucher: 1PP

Total Gesamtbebauung:
PP Bewohner: 70PP

20.11.13 [ms

20.11.13 / Parkplatzberechnung.docx / Seite 2 von 2
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Exemplar der Gemeinde |

Kanton Ziirich Stadt WinterthurW\
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Verfahrensverlauf

Wahrend der Aktenauflage sind zwei Einwendungen eingegangen: Die eine von
der Stockwerkeigentiimergemeinschaft Grundstrasse 37, die andere von der
Stockwerkeigentiimergemeinschaft Grundstrasse 46 (vgl. bereits Planungsbe-
richt Seite 20 Ziff. 11.2)

Die Eigentiimerschaft hat sich — begleitet durch die planenden Architekten und
Herrn Peter Baki, Leiter Raumplanung - am 6. November 2013 mit Vertretern
der beiden Stockwerkeigentiimergemeinschaften zu einem Informationsaus-
tausch getroffen. Gezeigt hat sich, dass die beiden Stockwerkeigentiimerge-
meinschaften in erster Linie Bedenken haben, die Uberbauung auf den Baufel-
dern 4, 5 und 6 konnte zu einer Riegelbildung fihren. Moniert wurde weiter,
die Baufelder wiirden sich zu nah an der Grundstrasse befinden. Diesen beiden
Hauptanliegen der Stockwerkeigentiimergemeinschaften wurde bei der Uberar-
beitung des Gestaltungsplanes Rechnung getragen. Die Eigentlimerschaft
nimmt zu den Einwendungen der Stockwerkeigentiimergemeinschaften nach-

folgend Ziff. Il im Einzelnen Stellung.

Bericht zu den Einwendungen

Die beiden Stockwerkeigentiimergemeinschaften beanstanden die geplanten 5-
geschossigen Bauten entlang der Grundstrasse als zu hoch. Gefordert wird eine
Reduktion auf drei Geschosse, wie es in der heute existierenden Zonenplanung

vorgesehen sei.

Stellungnahme:

In Ziff. 6.1. des Planungsberichts wird aufgezeigt, dass der Gestaltungsplan mit
den in den Baubereichen 4, 5 und 6 vorgesehenen 5-geschossigen Bauten noch
nicht einmal das ausschopft, was im Rahmen einer Arealliberbauung zul&ssig
waére. Eine noch weitergehende Beschrankung in der Hohe wirde nach einer

grossflachigeren Uberbauung rufen, um an diesem Standort die geforderte bau-



liche Dichte zu erreichen. Der Freiraum misste entsprechend verkleinert wer-
den, und die Uberbauung wiirde insgesamt wesentlich an Qualitét verlieren. Die
Eigentimerschaft halt auch im Offentlichen Interesse an der Mdglichkeit, in den

Baubereichen 4, 5 und 6 Bauten mit funf VVollgeschossen zu erstellen, fest.

Die Stockwerkeigentiimergemeinschaft Grundstrasse 37 hélt dafur, die drei
Héuserbldcke entlang der Grundstrasse (Baubereiche 4, 5 und 6) wirden wie
eine Mauer wirken. Die Stockwerkeigentiimergemeinschaft Grundstrasse 46

spricht von einem Riegel.

Stellungnahme:

Es war nie beabsichtigt, die Bauten in den Baubereichen 4, 5 und 6 in geschlos-
sener Bauweise zu realisieren. Den Bedenken der beiden Stockwerkeigent-
mergemeinschaften wurde bei der Uberarbeitung der Gestaltungsplanunterlagen
Rechnung getragen, indem in Ziff. 5.2. der Gestaltungsplanvorschriften neu ex-
plizit festgehalten ist, zwischen den Baubereichen 4 und 5 sowie 5 und 6 muss-
ten Bauten einen Abstand von mindestens 4m einhalten. Zwischen den Baube-

reichen 4 und 5 verlauft im Ubrigen gemass Situationsplan die Arealdurchwe-

gung.

Die Baufelder 5 und 6 wurden sodann bei Ubearbeitung des Situationsplans bis
zu neu 14 m (norddstliche Ecke des Baufeldes 6) von der Grundstrasse wegge-
riickt. Der Vorgartenbereich ist dadurch bei den Baufeldern 5 und 6 gegentber

der urspriinglichen Fassung des Situationsplans wesentlich erweitert worden.

Beide Stockwerkeigentiimergemeinschaften erachten die Zufahrt via Grund-
strasse als problematisch. Die Stockwerkeigentiimergemeinschaft Grundstrasse
37 bezeichnet speziell die Verlegung der Zufahrt zu dem Gewerbegebdude Uber

die Grundstrasse als inakzeptabel.

Stellungnahme:
Der Gestaltungsplan sieht Arealzugénge via Arbergstrasse und via Grundstrasse



vor. Die Bauten in den Baubereichen 1, 2, 3, 7 und 8 werden primér via Arberg-
strasse, die Bauten in den Baubereichen 4, 5 und 6 primar via Grundstrasse er-
schlossen. Die Grundstrasse ist aufgrund ihres Ausbaus ohne Weiteres in der

Lage, diesen Mehrverkehr aufzunehmen.

Bis zur Realisierung der Neulberbauung in den Baubereichen 4, 5 und 6 sollen
Zufahrten zu einzelnen in der bestehenden Gewerbeliegenschaft (Baubereich 7)
domizilierten Gewerbebetriebe auch via Grundstrasse erfolgen kénnen. Der re-
sultierende Gewerbeverkehr ist minimal. Eine Stérung der Anstosser an der

Grundstrasse kann ausgeschlossen werden.

Beide Stockwerkeigentiimergemeinschaften dussern Bedenken wegen des Ver-

zichts auf Autoabstellplatze.

Stellungnahme:

Das Gestaltungsplanareal ist mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln (S-Bahn, Bus)
sehr gut erschlossen und damit geradezu pradestiniert flr eine weitgehend auto-
freie Uberbauung. Den Bedenken der Stockwerkeigentiimergemeinschaften tra-
gen die Gestaltungsplanvorschriften Rechnung, indem die Bauherrschaft ver-
pflichtet wird, mit dem Baugesuch ein Mobilitatskonzept einzureichen. VVorge-
schrieben ist weiter, dass auf dem Gestaltungsplanareal zwei Autoabstellplatze
fur Car-Sharing bereitzustellen sind. Fur behinderte Personen, fur Beschaftigte
sowie fur Besucher und Kunden wird sodann eine ausreichende Zahl von Auto-
abstellplatzen im Bereich Arbergstrasse und Grundstrasse angelegt. Bei allfélli-
gen Missstanden ware die Eigentimerschaft im Ubrigen gehalten, weitere Ab-

stellplatze flr die Bewohner zu realisieren.

Die Stockwerkeigentiimergemeinschaft Grundstrasse 46 erachtet den Abstand

der Bauten zur Grenze des eigenen Grundstiickes als viel zu klein.

Stellungnahme:
Der Baubereich 6 weist zum nordlich gelegenen Grundstlick Grundstrasse 46



einen Abstand von 7,5m bis 10m auf. Art. 54 BO sieht in der Zone W3/2,6 fir
Regelliberbauungen einen Grundabstand von 5m und einen Mehrlangenzu-
schlag ab 14m von einem Drittel vor. Bauten im Baubereich 6 hatten danach bei
vollstandiger Ausschdpfung der zul&ssigen Bautiefe gegentiber dem Grundstiick
Grundstrasse 46 einen Abstand von ca. 5,5m einzuhalten. Der gemaéss Situati-

onsplan vorgegebene Abstand von 7,5m und mehr ist grossziigig bemessen.
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