Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 277 /2000

VERFUGUNG

vom 21. Marz 2000

Winterthur. Privater Gestaltungsplan "Am Bach'' - Teilweise Aufhebung

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 20. September 1989 stimmte der Stadtrat Winterthur dem privaten Gestaltungsplan
"Am Bach" zu. Der Regierungsrat genehmigte den Gestaltungsplan mit RRB Nr. 50/1990
vom 3. Januar 1990. Am 15. Dezember 1999 stimmte der Stadtrat Winterthur der teil-
weisen Aufhebung des Gestaltungsplans zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss
Rechtskraftbescheinigung der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 14. Februar 2000
kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 21. Februar 2000 ersucht das Baupolizei-
amt der Stadt Winterthur um Genehmigung der Vorlage.

Der Gestaltungsplan "Am Bach" regelt Zahl, Lage, dussere Abmessungen sowie die Nutz-
weise und Zweckbestimmung der Bauten auf den Grundstiicken alt Kat.-Nrn. 112 und 114.
Das Grundstiick alt Kat.-Nr. 112 wurde gemiss den Bestimmungen des Gestaltungsplans
iberbaut. Der Eigentiimer des bis heute uniiberbauten Grundstiicks alt Kat.-Nr. 114 (neu
Kat.-Nr.1676) mochte aus wirtschaftlichen Griinden auf seinem Land Mehrfamilienhiduser
erstellen und die Geb#éude anders anordnen als mit dem Gestaltungsplan vorgesehen. Die
am Gestaltungsplan beteiligten Grundeigentiimer haben eine Vereinbarung abgeschlossen
betreffend die Neuiiberbauung des Grundstiicks Kat.-Nr. 1676. Gestiitzt auf diese Verein-
barung haben die Grundeigentiimer den Antrag auf Aufhebung des Gestaltungsplans "Am
Bach" beziiglich des Grundstiicks Kat.-Nr. 1676 gestellt.

Gestaltungsplidne konnen unter den gleichen Voraussetzungen wie Sonderbauvorschriften
aufgehoben werden (§ 87 PBG). Die Voraussetzungen fiir die Aufhebung des Gestaltungs-
plans beziiglich des Grundstiicks Kat.-Nr. 1676 sind gegeben. Fiir die Aufhebung des
Gestaltungsplanes geniigt die Zustimmung des Stadtrates, welcher auch fiir die Zustim-

mung zur Festsetzung zustindig war (§ 86 Satz 2 PBG).

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmaissig und angemessen (§ 5 PBG).
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Die Baudirektion verfiigt:

I.  Die Aufhebung des privaten Gestaltungsplanes "Am Bach" beziiglich des Grund-
stiicks Kat.-Nr. 1676, welcher der Stadtrat Winterthur am 15. Dezember 1999 zuge-

stimmt hat, wird genehmigt.

II. Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung

entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

(Zustelladresse:  Richard Keller, Elsisstrasse 4, 8248 Uhwiesen)

Staatsgebiihr Fr. 432.00
Ausfertigungsgebiihr T 48.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 490.00 Auftrag 83120.40.030)

I0. Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Das Baupolizeiamt Winterthur wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I geméss §§ 6 und
89 PBG offentlich bekanntzumachen.

V. Mitteilung an den Stadtrat Winterthur (fiir sich und zuhanden der beteiligten Grund-
eigentiimer unter Beilage von einem Dossier), an die Kanzlei der Baurekurskom-
missionen, an das Tiefbauamt, Planverwaltung, (unter Beilage von je einem Dossier)
und an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei Dos-

siers) sowie an das Dienstleistungszentrum der Baudirektion, Abteilung Finanz- und

Rechnungswesen.
- " ARV Amt fili
Ziirich, den 21. Mirz 2000 Raumo:"t‘:lnur:g und Vermessung
000328/0Obl/Zst Fiir den Auszug:

sy 4



Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 3. Januar 1990

50. Privater Gestaltungsplan Am Bach, Winterthur /
Teilrevision des privaten Quartierplans Endliker

Am 20. September 1989 stimmte der Stadtrat Winterthur dem privaten
Gestaltungsplan Am Bach zu und genehmigte die Teilrevision des priva-
ten Quartierplans Endliker. Gegen diesen Beschluss wurde kein Rechts-
mittel eingelegt.

Der vom Regierungsrat mit Beschluss Nr. 4388/1965 genehmigte
Quartierplan Endliker war mit einer Grundeigentiimer-Bauordnung ver-
bunden. Die vereinbarten Bauvorschriften wurden im Grundbuch einge-
tragen. Seither sind alle Grundstiicke mit Ausnahme von Kat.-Nrn. 112
und 114 entsprechend der damaligen Vereinbarung iiberbaut worden.

Inzwischen ist ein Teil des Grundstiicks Kat.-Nr. 114 zu Wald gewor-
den. Die im Grundbuch eingetragene Uberbauung kann deshalb nicht
mehr realisiert werden; sie entspricht auch nicht den heutigen stidtebau-
lichen Vorstellungen. Mit der Quartierplanrevision werden ausschliess-
lich die im Grundbuch eingetragenen Bauvorschriften beziiglich der
Grundstiicke Kat.-Nrn. 112 und 114 aufgehoben. Uber dieses Gebiet
wurde der private Gestaltungsplan Am Bach festgesetzt, der eine den
heutigen Gegebenheiten entsprechende Uberbauung vorsieht.

Die vom Gestaltungsplan erfassten Grundstiicke liegen in der Wohn-
zone W2 55. Von der Bau- und Zonenordnung wird nur unter den Vor-
aussetzungen und im Ausmass von Arealiiberbauungen abgewichen. Die
Zustimmung des Stadtrates liegt vor. Die Vorlage ist angemessen, recht-
und zweckmassig.

Auf Antrag der Direktion der 6ffentlichen Bauten
beschliesst der Regierungsrat:

I. Die Teilrevision des privaten Quartierplans Endliker und die Fest-
setzung des privaten Gestaltungsplans Am Bach im Bereich der Grund-
stiicke Kat.-Nrn. 112 und 114 werden genehmigt.

II. Mitteilung an den Stadtrat Winterthur, 8400 Winterthur (fiir sich
und zuhanden der Grundeigentiimer, unter Beilage dreier mit dem Ge-
nehmigungsvermerk versehener Plandossiers), das Verwaltungsgericht,
die Kanzlei der Baurekurskommissionen sowie an die Direktion der 6f-
fentlichen Bauten.

Ziirich, den 3. Januar 1990

Vor dem Regierungsrat

Der Staatsschreiber :

Roggwiller



KANTON ZURICH NR. 87-28/06
STADT WINTERTHUR

PRIVATER
GESTALUNGSPLAN
"AM BACH"

- UBERSICHTSPLAN 1:200

VOM STADTRAT GENEHMIGT AM : 12, (kL. 1953/ 2 0. Sept. 1989
IM AMTSBLATT AUSGESCHRIEBEN AM : 21. 0kt 1988

IM NAMEN DES STADTRATES

DER STADTPRASIDENT : DER STADTSCHREIBER :
e VRS | , / (L/(
VOM REGIERUNGSRAT AM Je ‘v-zl“-""ﬁ EE

MIT BESCHLUSS NR. 50 GENEHMIGT : i,

VOR DEM REGIERUNGSRATE ,
DER STAATSSCHREIBER :

//f’;{f/'w’ (J,r

VERFASSER : DAHINDEN + HEIM
DIPL. ARCH. ETH / SIA
ST. GALLERSTR. 45
8400 WINTERTHUR
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OBJEKT

GESTALTUNGSPLAN "Am Bach"
8400 WINTERTHUR/MATTENBACH

BAUHERR

AMTSVORMUNDSCHAFT WINTERTHUR
OBERTOR 32, 8400 WINTERTHUR

KANTON ZURICH NR. 87-28/0]1
STADT WINTERTHUR

MST. 1500
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PLANUNGSGEBIET
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8400 Winterthur
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PRIVATER
QUARTIERPLAN
"AM BACH"

- TEILREV. DES PRIVATEN QUARTIERPLANS "ENDLIKER"

- GESTALTUNGSPLAN
- BEIZUGSGEBIET |:500

VOM STADTRAT GENEHMIGT AM : 12. Ok 1988 / 20.Sept. 1959
IM AMTSBLATT AUSGESCHRIEBEN AM : 21. Okl 1988

IM NAMEN DES STADTRATES
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MIT BESCHLUSS NR. 4 GENEHMIGT : =
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VOR DEM REGIERUNGSRATE, /|
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VERFASSER - DAHINDEN + HEIM
DIPL. ARCH. ETH / SIA
ST. GALLERSTR. 45
8400 WINTERTHUR
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KANTON ZURICH NR. 87-28/07
STADT WINTERTHUR

PRIVATER
GESTALTUNGSPLAN
"AM BACH"

- VERMASSUNGSPLAN 1: 200

VOM STADTRAT GENEHMIGT AM : 12, Okt 1983/ 20.Sepl. 196
IM AMTSBLATT AUSGESCHRIEBEN AM : 21, 0ki. 1988
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DER STADTPRASIDENT DER STADTSCHREIBER :
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DER STAATSSCHREIBER : i/, *'/
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VERFASSER : DAH{NDEN + HEIM
DIPL. ARCH. ETH 7/ SIA
ST. GALLERSTR. 45
8400 WINTERTHUR
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KANTON ZURICH NR. 87-28/05
STADT WINTERTHUR

PRIVATER
GESTALTUNGSPLAN
"AM BACH"

—~ ERSCHLIESSUNGSPLAN 1:200

VOM STADTRAT GENEHMIGT AM = 12 Okl 1988 / 2.0. Sept. 1989
IM AMTSBLATT AUSGESCHRIEBEN AM : 21 (ki. 1988

IM NAMEN DES STADTRATES
DER STADTPRASIDENT DER STADTSCHREIBER :
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‘ s -lﬁ
VOM REGIERUNGSRAT AM :%u uurt > 0
MIT BESCHLUSS NR. éf(:) GENEHMIGT :

VOR DEM REG!ERUNGSRATE
DER STAATSSCHREIBER :

/f’// ’éf

VERFASSER : DAHINDEN + HEIM
DIPL. ARCH. ETH / SIA
ST. GALLERSTR. 45
8400 WINTERTHUR
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Konsortium Quartierplan Plan Nr. 1029/77 NG, KANTON ZURICH NR. 87-28/03
verlangerte Endlikerstrasse % STADT WINTERTHUR

Efa dfp lanung ‘ P,

BEILAGE Nr. ....4.b......

Privater Guartierplan | PRIVATER

verlangerte Endlikerstrasse PUART'ERF,’,LAN
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13, TTRETE ; | - GESTALTUNGSPLAN
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- Uberbauungsplan
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D0 KANTON ZURICH NR. 87-28/04
S0 STADT WINTERTHUR
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PRIVATER

GESTALTUNGSPLAN
"AM BACH"

- BAUVORSCHRIFTEN

VOM STADTRAT GENEHMIGT AM : 12 (ki 1983 / 20. Sept. 1958
IM AMTSBLATT AUSGESCHRIEBEN AM : 21 Okl 1988

IM NAMEN DES STADTRATES
DER STADTPRASIDENT : DER STADTSCHREIBER -

VOM REGIERUNGSRAT AM

MIT BESCHLUSS NR. S ( GENEHMIGT :

VOR DEM REG|ERUNGSRATE
DER STAATSSCHREIBER : /) f
i//

//,// //wﬁ ;f{;g

VERFASSER : DAHINDEN + HEIM
DIPL.. ARCH. ETH 7/ SIA
ST. GALLERSTR. 45
8400 WINTERTHUR




Amtsvormundschaft Winterthur
Postfach, 8402 Winterthur

Privater Gestaltungsplan "Am Bach"

Allgemeines

Es besteht die Absicht, auf dem Planungsgebiet in einer aufeinander abgestimm-

ten, sogenannt "verdichteten" Bebauung, attraktiven Wohnraum fiir Klein- und
Grossfamilien zu errichten.

Art. 1

Art. 2

Geltungsbereich

Fir die zwischen der Strasse Am Bach und dem Mattenbach liegenden
Parzellen Kat. Nr. 112, 113 und 114 wird ein privater Gestaltungs-
plan mit den Rechtswirkungen im Sinne von § 85f PBG erlassen.

Bestandteile

Der Gestaltungsplan Am Bach setzt sich aus den nachstehenden Bau-
vorschriften sowie folgenden Planen zusammen:

a) Erschliessungsplan 1:200

Plan-Nr. 104 vom 29.2.1988 Rev. 3.7.1989
b)  Uebersichtsplan 1:200

Plan-Nr. 103 vom 29.2.1988 Rev. 3.7.1989
c) Vermassungsplan 1:200

Plan-Nr. 106 29.2.1988 Rev. 3.7.1989

Erganzendes Recht, Verhdltnis zu Bau-und Zonenordnung

Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts Abweichendes bestimmen,
gilt im Gestaltungsplanbereich das Kantonale Planungs- und Baugesetz
und die kommunale Bau- und Zonenordnung.

Hauptgebdude, Baubereich und Mantelprofil

Innerhalb der im Vermassungsplan bezeichneten Baubereiche fiir Haupt-
gebdude sind Gebdude innerhalb der im Querschnitt dargestellten
Mantellinien zuldssig.
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Art. 5

Art. 6

Art. 7

Art. 8

An- und Nebenbauten, Baubereich

Besondere Gebaude (Autoeinstellraum) diirfen nur innerhalb der im
Vermassungsplan bezeichneten Baubereich erstellt werden.

Veranden, Terrassen und Pergolen, Baubereich

Veranden, Terrassen und Pergolen sind nur in den dafiir vorgesehenen
besonders bezeichneten Baubereichen gestattet.

Ausniitzung

Die 1im Baubereich filir die Hauptgebdude realisierbare Bausubstanz
darf unter Beriicksichtigung der Art. 48 und 49 der Bau- und Zonen-
ordnung der Stadt Winterthur vom 11. Mdrz 1986 folgende max. Aus-
niitzung nicht lberschreiten:

- Parzelle 112 (2 192m2): AZ = 0.605 (1 326m2 BGF)

- Parzelle 114 (4 683m2, davon 765m2 Wald): AZ = 1.045 (4 094m2 BGF)

Die 1im Uebersichtsplan den einzelnen Gebdudetypen zugeordneten
Bruttogeschossflachen gelten als Richtwerte.

Erschliessung

Die Erschliessung des Gestaltungsplansbereiches filir Motorfahrzeuge
hat iber die Strasse Am Bach zu erfolgen.

Abstellpldtze sind nur in den im Verkehrserschliessungsplan einge-
tragenen Bereichen zuldssig.

Die Zufahrt zu den Autoabstellpldatzen ist gemdss Verkehrserschlies-
sungsplan anzuordnen.

Die Zugdnge zu den einzelnen Gebduden und zu den Parkflachen sind
entsprechend den im Uebersichtsplan bezeichneten Fussgdngerbereichen
vorzusehen,



Art.

Art.

Art.

9

10

11

Weitere Ausstattungen

Der im Uebersichtsplan angegebene zentrale Hofraum mit Kinderspiel-
moglichkeiten und Spielwiese ist im vorgesehenen Bereich anzulegen
und mit ausreichenden Gerdten zu versehen. Die bestehende Baumgruppe
in diesem Bereich ist wo moglich zu erhalten.

Die ibrigen Grinfldchen entlang der Wohngebduden sind als Haus-
gartenareal fiir die angrenzenden Wohnungen zu reservieren.

Die im Uebersichtsplan vorgesehene Bepflanzung mit Baumen ist ver-
bindlich.

Gestaltung

Beziiglich der architektonischen Gestaltung der Gebdudetypen miissen
die Anforderungen von § 71 PBG erfiillt sein.

Schlussbestimmungen

Der Gestaltungsplan Am Bach tritt unmittelbar nach der Publikation
der Genehmigung durch den Regierungsrat des Kantons Zirich in Kraft.

Der Gestaltungsplan gilt nach der Inkraftsetzung gemdss § 82 PBG
fur mindestens 5 Jahre, innert dieser Frist kann er nicht gedndert
werden.

Der Gestaltungsplan Am Bach ist nach dessen Inkraftsetzung im Grund-
buch als offentlichrechtliche Eigentumsbeschrankung anzumerken.

Winterthur, 20.7.1989 Da/me




KANTON ZURICH NR. 87-28/02
STADT WINTERTHUR

PRIVATER
QUARTIERPLAN
"AM BACH"

- TEILREV. DES PRIVATEN QUARTIERPLANS "ENDLIKER"

~-GESTALTUNGSPLAN
~ TECHNISCHER BERICHT

VOM STADTRAT GENEHMIGT AM : 12, Oki. f‘d/ 90, Sent. 1989
IM AMTSBLATT AUSGESCHRIEBEN AM : 21. 0Oki. 1088

IM NAMEN DES STADTRATES
DER STADTPRASIDENT : DER STADTSCHREIBER -

A -

VOM REGIERUNGSRAT AM < vdll

MIT BESCHLUSS NR. 5 ¢( GENEHMIGT + -

VOR DEM REGIERUNGSRATE , o | \,

DER STAATSSCHREIBER - B i flysy
[ Uy U H

VERFASSER : DAHINDEN + HEIM

DIPL. ARCH. ETH / SiA
ST. GALLERSTR. 45
8400 WINTERTHUR



Quartierplan "Am Bach"

Mattenbach-Winterthur

Technischer Bericht

Gestitzt auf die 123 ff. PBG und in Anlehnung an das Schreiben der
Stadtverwaltung Winterthur, Departement Bau, vom 11. Marz 1987 an die Amts-

vormundschaft Winterthur treffen die unterzeichneten Grundeigentiimer fol-
gende quartierplanrechtlichen Anordnungen:

a)

b}

Gebietsabgrenzung

Das Gebiet des privaten Quartierplans "Am Bach" umfasst die Grund-
sticke

Kat.-Nr. 112 ca. 2'192m2, Wohnzone W2 55%

Kat.-Nr. 113 ca. 183m2, Verbindungsweg
zwischen Mattenbachweg und
Strasse "Am Bach".

Kat.-Nr. 114 ca. 4'683m2, Wohnzone W4 95%
(davon ca. 765m2 Wald).

und wird demzufolge wie folgt abgegrenzt:

Norden Strasse "Am Bach"

Osten iiberbaute Wohnzone W4 bzw.
Freihaltezone

Siiden Mattenbachweg (Rad-/Gehweg),

auch Lochstrasse genannt

Westen tiberbaute Wohnzone W2

Anordnungen

Loschung von Dienstbarkeiten

Die Dienstbarkeit dat. 21.7.1966, SP 6014, siehe Anhang, beinhaltend
Bauvorschriften zugunsten und zugleich zulasten verschiedener Grund-

sticke (Recht und Last), wird beziiglich des Quartierplangebietes
aufgehoben.



c)

Sie schreibt eine Ueberbauung, sowohl beziiglich Situation als auch
Geschosszahl, nach dem von der Stadtgemeinde Winterthur ausgearbei-
teten Ueberbauungsplan M 1:500, Nr. 1029/27, vor und verunmoglicht
eine Ueberbauung des Planungsgebietes nach der Bau- und Zonenordning
1986 der Stadt Winterthur. Fur das letzte in der Wohnzone W4 noch
nicht Uberbaute Grundstiick erlaubt die Dienstbarkeit sodann ein Aus-
nitzungsmass von 85%, wogegen die BZ0-86 95% als Regelmass angibt.
Nicht mehr heutigem stddtebaulichem Verstandnis entsprechen dariiber
hinaus die vorgeschriebenen klotzigen Grundrisse, welche wohl Frei-
fldche vorsehen, gleichzeitig jedoch Gestaltung der Baukorper verhin-
dern.

Verbindung mit einem Gestaltungsplan

Zur Ermoglichung einer gemeinsamen oder zumindest aufeinander abge-
stimmten Ueberbauung der Grundstiicke Kat.-Nr. 112 und 114 wird mit
dem privaten Quartierplan gestitzt 129 Abs. 1 PBG ein privater Ge-
staltungsplan verbunden. Damit ist eine gegeniber einer Regeliber-
bauung wesentlich bessere Gestaltungsleistung gewdhrleistet. Der
Gestaltungsplan bildet eine besondere Vorlage.

" Genehmigung

Dieser private Quartierplan ist dem Stadtrat Winterthur zur Genehmi-
gung einzureichen und bedarf anschliessend der Genehmigung durch
den Regierungsrat. Auf die Durchfiihrung des Einleitungsverfahrens
nach 132 PBG durfte in Absprache mit den zustandigen Organen der
Stadtverwaltung abgesehen werden. Dies schon deshalb, weil die Stadt
selber alles Interesse daran hat, den von ihr damals (vor dem Erlass
der ersten offentlichen Bauordnung) selber aufgestellten privatrecht-
lichen, 1dngst iiberholten Ueberbauungsplan aufzuheben und die ak-
tuelle Baurechtsordnung herzustellen. Durch den Quartierplan werden
jedoch auch keine Dritten betroffen, sind doch bereits alle Grund-
stiicke, ausser die von diesem Quartierplan erfassten, langst uber-
baut. Das Amt fiur Raumplanung des Kantons Zirich hat dem Vorgehen
zugestimmt.

Vormundschaftliche Zustimmung

Die Vormundschaftsbehorde der Stadt Winterthur hat dem am 30.6.1987
6ffentlich beurkundeten Kaufverirag beziiglich des Grundstiicks Kat.-
Nr. 112 zwischen den Geschwistern Freitag und der Bauunternehmung
{eemann + Bretscher AG, Winterthur, im Sinn von Art. 421 Ziff. 1
2GB zugestimmt; der Bezirksrat Winterthur (Aufsichtsbehdrde) stimmte
dem Freihandverkauf aufgrund von Art. 404 Abs. 3 ZGB mit Beschluss
vom 27.8.1987 zu. Die Zustimmungen erstrecken sich aufgrund der For-
mulierung in Ziffer 9 Abs. 1 der weiteren Bestimmungen zum Kaufver-
trag auch auf den privaten Quartierplan sowie den damit verknipften
privaten Gestaltungsplan "Am Bach".



Bestandteil dieses Quartierplanes bilden:

- Katasterkopie mit Gebietsumgrenzung im Mst. 1:500
- Grundbuchausziige der Grundstiicke Kat.-Nr. 112 und 114
~ Auszug aus dem Ueberbauungsplan Mst. 1:500 vom Jahre 1965

- Kaufvertrag beziiglich des Grundsticks Kat.-Nr. 112 zwischen den Ge-
schwistern Freitag und der Bauunternehmung Leemann + Bretscher Win-
terthur, offentlich beurkundet am 30.6.1987 mit der Genehmigung die-
ses Vertrages durch die Vormundschaftsbehorde sowie durch den Be-
zirksrat Winterthur
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