Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 83 12010

VERFUGUNG

vom 18. Juni 2010

Winterthur. Revision Privater Gestaltungsplan «Oberer Deutweg Siidwest»

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Die Baudirektion hat mit Verfligung ARV/1015/1998 vom 27. August 1998 den privaten
Gestaltungsplan «Oberer Deutweg Siid-West» genehmigt. Der Grosse Gemeinderat von
Winterthur hat am 16. November 2009 einer Revision dieses Gestaltungsplans zuge-
stimmt. Gegen diesen Beschluss wurde gemaiss Rechtskraftbescheinigungen des Bezirks-
rates von Winterthur vom 27. Januar 2010 und der Kanzlei der Baurekurskommissionen
vom 10. Februar 2010 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 23. Februar 2010
ersucht die Stadt Winterthur um Genehmigung der Vorlage.

Mit dem privaten Gestaltungsplan «Oberer Deutweg Stid-Westy werden insbesondere die
Baubereiche fiir Hauptgebdude und besondere Gebdude sowie die Parkierung und Umge-
bungsgestaltung geregelt. Mit der Revision des Gestaltungsplans soll dem Bediirfnis der
Bewohnerschaft Rechnung getragen werden, wonach gedeckte Sitzplitze und Pergolen
auch an den westwirts orientierten Fassaden erlaubt sein sollen. Der Plan der Baubereiche,
der Plan der Mantellinien sowie Art. 2, 4 und 8 der Gestaltungsplanbestimmungen werden

entsprechend angepasst.

Die Revision des privaten Gestaltungsplans wurde von 21 der 24 betroffenen Griind-
eigentiimer unterzeichnet. Gemaiss § 85 PBG koénnen private Gestaltungspldne allgemein-
verbindlich erkldrt werden, wenn ihnen die Grundeigenttimer zustimmen, denen mindes-
tens zweil Drittel der einbezogenen Flichen gehdren, und wenn keine schutzwiirdigen
Interessen der andern Grundeigentiimer verletzt sind. Diese Voraussetzungen sind vorlie-
gend erfiillt.

Die Akten, bestehend aus den gednderten Pldnen 1:500 «Baubereichsplan» und «Mantel-
linienplany, den revidierten Gestaltungsplanbestimmungen und dem Bericht nach Art. 47
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RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) sind vollstindig. Die Vorlage ist rechimaéssig,

zweckmaéssig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

IT.

1.

IV.

Die Revision des privaten Gestaltungsplans « Oberer Deutweg Siid-West », welcher
der Grosse Gemeinderat Winterthur am 16. November 2009 zugestimmt hat, wird

genehmigt.

Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrdgt Fr. 1'072.00 (104 103/83120.40.210)
und wird dem Rechnungsadressaten gemass Dispositiv Ziffer V auferlegt.

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

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

Die Stadt Winterthur wird eingeladen, Dispositiv I gemiss §§ 6 und 89 PBG
dffentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen in

der amtlichen Vermessung nachfithren zu lassen.

Mitteilung an die Stadt Winterthur (unter Beilage von sechs Dossiers fiir sich und zu
Handen der Grundeigentiimer), an die Kanzlei der Baurekurskommissionen (unter
Beilage von zwei Dossiers), an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter
Beilage von zwei Dossiers), an die Stadt Winterthur, Departement Bau, Vermes-
sungsamt, Technikumstrasse 81, 8402 Winterthur (Nachfilhrungsstelle), sowie an

Manuel Rohrbach, oberer Deutweg 16a, 8400 Winterthur (Rechnungsadressat).

Ztirich, den 18. Juni 2010 ARV Amt filr

100339/0th/Zst

Raumordnunyg und Vermesaung
Fur den Auszug:

s




Baudirektion
Kanton Ziurich ARV/1015/1098

VERFUGUNG

vom 27. August 1998

Winterthur. Privater Gestaltungsplan Oberer Deutweg Siid-West

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 23. Februar 1998 stimmte der Grosse Gemeinderat der Stadt Winterthur der Teil-
aufhebung beziehungsweise der Anpassung des privaten Gestaltungsplans Oberer Deutweg
und dem privaten Gestaltungsplan Oberer Deutweg Siid-West zu. Gegen diesen Beschluss
wurde gemiss Rechtskraftbescheinigungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom
15. Juni 1998 und des Bezirksrates Winterthur vom 27. Mai 1998 kein Rechtsmittel ein-

gelegt. Mit Schreiben vom 29. Juni 1998 ersucht das Baupolizeiamt Winterthur um Geneh-
migung der Vorlage.

Im Jahr 1991 genehmigte der Regierungsrat den privaten Gestaltungsplan Oberer Deutweg.
Der Gestaltungsplan sollte die voraussehbare Entwicklung der auf dem Areal ansdssigen
Firma gewihrleisten und dem Umgebungsschutz fiir das benachbarte Eigenheimquartier
Rechnung tragen. Aus verschiedenen Griinden wurde in der Folge das Gestaltungsplan-
gebiet Oberer Deutweg in einen Bereich Nord-Ost, welcher verkehrsexponiert und wie
bisher mit gewerblich orientierter Nutzung angelegt ist, sowie in einen Bereich Siid-West
aufgeteilt, welcher in Anlehnung an das benachbarte Eigenheimquartier neu der Wohn-
nutzung gewidmet werden soll. Fiir den Bereich Oberer Deutweg Siid-West wurde ein neuer

Gestaltungsplan festgesetzt und der bisher giiltige Gestaltungsplan aufgehoben.

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmadssig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

I. Der private Gestaltungsplan Oberer Deutweg Siid-West, dem der Grosse Gemeinderat
der Stadt Winterthur am 23. Februar 1998 zugestimmt hat, wird genehmigt.
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[I. Das Baupolizeiamt Winterthur wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss § 6 lit. a
und § 89 PBG offentlich bekanntzumachen.

[II. Mitteilung an den Stadtrat Winterthur (fiir sich und zuhanden der beteiligten Grund-
eigentiimerin unter Beilage von fiinf Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurskom-
missionen und an das Tiefbauamt-Archiv (unter Beilage je eines Dossiers) sowie an
das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).

Ziirich, den 27. August 1998 ARV Amt fdr
981196/0Obl/Zst Raumordnung und Vermessung

Fur den Auszug:

Vi) 4
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Departement Bau

Sondernutzungsplanung

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN

Anderung:

Oberer Deutweg Suid-West

Festsetzungsbeschluss der Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimer

Datum: 23. Februar 2009

Unterschriften der MEG oberer Deutweg auf Seite 2

Zustimmung des Grossen Gemeinderates

Datum: (£, //. Qo9

Prasidentin Ratssekretar

@%M’ i /2”/‘/4//

Von der Baudirektion genehmigt
Datum: 1 8.»Jun§ 2010
Unterschrift: , BDVNr. &S ///’O

//%/%4777%%/ |




Anderung Privater Gestaltungsplan "Oberer Deutweg Siid-West"

23.02.2009

Mit ihrer Unterschrift stimmen die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer folgenden

Anderungen zu:

- Anderung der Bauvorschriften vom 23. Februar 2009

- Baubereichsplan vom 23. Februar 2009

- Mantellinienplan vom 23. Februar 2009

Adresse

oberer Deutweg 10a
oberer Deutweg 10b
oberer Deutweg 10c
oberer Deutweg 10d
oberer Deutweg 10e
oberer Deutweg 12a
oberer Deutweg 12b
oberer Deutweg 12¢
oberer Deutweg 12d
oberer Deutweg 12e
oberer Deutweg 14a
oberer Deutweg 14b
oberer Deutweg 14c
oberer Deutweg 14d
oberer Deutweg 14e

oberer Deutweg 16a

Name

C. Cavicchiolo / K. Bescotti
Z. +G. Demir

P. Berchtold / K. Odermatt
M. + R. Ballmann

D. + N. Gerkens

T. + G. Ungricht

W. Meili / S.wild

E. + R. Wegelin

Ph. Godano / N. Graeff

K. Eugster/B. Singer

A. Liebetrau

A.+D. Frei

R. + K. Muller

G. + L. Quaglia

R. + Ch. Miller

M. + M. Rohrbach

oberer Deutweg 16b| 1 M. Oberholzer

oberer Deutweg 16¢
oberer Deutweg 16d
oberer Deutweg 16e
oberer Deutweg 18a
oberer Deutweg 18b
oberer Deutweg 18c

oberer Deutweg 18d

T. Avvocato

R. + S. Mujanovic
J. + V. Kusigerski
B. Bey

M. + A. Giarraputo
M. Hirt

A. + R. Qehaja

Unterschrift /qustimmung

-l

Alhalcher
TN 22N

Planung: MEG oberer Deutweg 10a-18d, Manuel Rohrbach, dipl. Arch. FH, oberer Deutweg 16a, 8400 Winterthur



Anderung Privater Gestaltungsplan
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Anderung Privater Gestaltungsplan
"Oberer Deutweg Siid-West"
Areal Schmirgelscheibenfabrik
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Aenderung Privater Gestaltungsplan
,Oberer Deutweg S(d-West”
Areal Schmirgelscheibenfabrik
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Aenderung Privater Gestaltungsplan

_Oberer Deutweg Sild-West”

Areal Schmirgelscheibenfabrik

8400 Winterthur Plan Nr.

MANTELLINVENPLAN M. 1:500

Legende:

[ Baubereiche fir besondere Bauten
gem. PBG und BZO der Stadt Winterthur

7| Baubereiche Aund B

8405 Winterthur, 14.01.97
W. Hollenstein, Arch, SIA



Aenderung Privater Gestaltungsplan

.Obere thngWt

A al Schmirgelscheibenfabrik

8400 Winterthur Plan Nr.

PLAN ERSCHLIESSUNG PARKIERUNG
AUSSTATTUNG M. 1:500

0. T

N\
N

/// |

/////, 177 ////%f

a1 7]

////A( 2% || 22

.

ST ° T A AN S0 ) )
N N I L/ L/

Geltungsbereich

' Erschliessung fiir Fussganger

¢ Erschliessung fir Motorfahrzeuge
) Besucherplatze Motorfahrzeuge

Y ] ]

\
i

: = @“ @ @ @ 4@* ﬁ :@ Wj@ @ Aileebepflanzung entfang

Oberer Deulweg Oberer Deutweg
Gy Gemeinsamer Erschliessun gsbereich fir

Gestaltungsplane ,Oberer Deutweg Sud-West” -
und , Oberer Deutweg Nord-0st”

L3 Ueberbaurecht fir 15-20
unterirdische Parkplatze

8405 Winterthur, 14.01.97
W. Hollenstein, Arch. SIA



Anderung Privater Gestaltungsplan "Oberer Deutweg Siid-West" 23.02.2009

Anderung der Bauvorschriften vom 23. Februar 2009
Art. 2 Inhalt (geéndert)

Der private Gestaltungsplan "Oberer Deutweg Sud-West" besteht aus den
nachfolgenden Bauvorschriften sowie aus folgenden verbindlichen Planen:

a) Baubereichsplan1:500 Plan Nr. 1 vom 23.2.2009
b) Mantellinienplan 1:500 Plan Nr. 2 vom 23.2.2009
¢) Plan Erschliessung Parkierung Ausstattung 1:500 Plan Nr. 3 vom 14.1.1997.
Art. 4 Neubauten

Abs. 3 (geandert)

Die Flachen von Besonderen Gebauden werden pro Haus wie folgt beschrénkt:
Hauseingangsbereich fur Baubereiche Al bis A3: max. 10m2 zuzuglich max. 7m2 fur
allfallige Vordachkonstruktionen,

Gartenbereich: fur alle Baubereiche max. 30 m2

Art. 8 Gestaltung (geandert)

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und im Zusammenhang mit der
baulichen Umgebung im Ganzen und in den einzelnen Teilen gut zu gestalten. Diese
Anforderungen gelten auch fur Materialien und Farben.

Die Dachformen der Baubereiche B bzw. Al bis A3 sind unter sich und gegenseitig
aufeinander abzustimmen.

Allfallige besondere Bauten sind in der Farb- und Materialgestaltung an die Siedlung
anzupassen. Ebenso ist auf eine zuriickhaltende Gestaltung zu achten.

Erlauterungen:

Der Baubereichsplan 1:500 vom 14.1.1997 wird durch den Baubereichsplan vom
23.2.2009 ersetzt.

Der Mantellinienplan 1:500 vom 14.1.1997 wird durch den Mantellinienplan vom
23.2.2009 ersetzt.

Planung: MEG oberer Deutweg 10a-18d, Manuel Rohrbach, dipl. Arch. FH, oberer Deutweg 16a, 8400 Winterthur
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GESTALTUNGSPLANVORSCHRIFTEN
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14.1.1997

Privater Gestaltungsplan "Oberer Deutweqg Siid-West"
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Mit Zustimmung des Grossen Gemeinderates Winterthur

Bauvorschriften

Art. 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplanes
"Oberer Deutweg Sid-West" ist im zugehdrigen Plan
“Baubereiche" Mst. 1:500 festgehalten. Der Plan

ist integrierender Bestandteil dieser Bestimmungen.
Art. 2 Inhalt
Der private Gestaltungsplan "Oberer Deutweg Sid-West"

besteht aus den nachfolgenden Bauvorschriften sowie

aus folgende Plénen:

a) Baubereichsplan 1:500 Plan Nr. 1
b) Mantellinienplan 1:500 Plan Nr. 2
c) Plan Erschliessung Parkierung Ausstattung

1:500 Plan Nr. 3

alle datiert vom 14.1.1997.

Art. 3 Ergdnzendes Recht, Verhdltnis zur Bau- und Zonenordnung

Soweit die nachfolgenden Vorschriften nichts Abwei-

chendes bestimmen, gelten im Gestaltungsplanbereich



die Vorschriften des kantonalen Planungs- und Bauge-

setzes und der kommunalen Bau~ und Zonenordnung.

Art. 4 Neubauten

Abs. 1 Oberirdische Neubauten sowie neubaudhnliche Umgestal-
tungen der bisherigen gewerblichen Bauten und Anlagen
diirfen nur innerhalb der im Baubereichsplan bezeichne-
ten Baubereiche flir Hauptgebdude bzw. flir "Besondere
Gebdude" sowie unter den im Mantellinienplan fest-

gelegten Mantellinien realisiert werden.

Abs. 2 Neue Hauptgebdude dirfen entweder drei Vollgeschosse
aufweisen (wobei das dritte Geschoss als Attikageschoss
auszubilden ist) oder zwei Vollgeschosse und ein
Dachgeschoss. Die Gebdudetiefe ist auf max. 11,5m

beschrankt.

Abs. 3 Die Flidchen von Besonderen Gebduden werden pro Haus
wie folgt beschrankt:
- Hauseingangsbereich: max. 10m? zuziiglich max. 7m?
fliir allf&llige Vordachkonstruktionen,

- Gartenbereich: max. 9m?

Abs. 4 Im Ubrigen haben sich Neubauten an die Vorschriften
der BZ0 Winterthur flir die Wohnzone W2/2.0 unter
Mitbeanspruchung der Art. 48 und 49 der BZO fiir

Arealiiberbauungen zu halten.
Art. 5 Nutzweise und Lidrmempfindlichkeitsstufe

In allen Baubereichen sind lediglich Wohnen und
nichtstdrendes Gewerbe zugelassen. Es sind die Grenz-
werte der Empfindlichkeitsstufe II gemdss LSV einzu-
halten.



Art.

Art.

7

Im Baubereich B sind alle erforderlichen Massnah-

men zum Schutze vor Strassenldrm des oberen Deutweges
vorzukehren. Um die Funktion als Larmriegel fir

die zurlickliegenden Baubereiche Al bis A3 zu erfiillen,
sind die Neubauten im Baubereich B ldngs des oberen
Deutweges als geschlossene Front mindestens zweige-

schossig auszubilden.

Verkehrsfithrung und Umgebungsgestaltung

Flir die neue Wohniiberbauung ist eine gemeinsame
Tiefgarage zu realisieren, welche ab oberem Deutweg
zu erschliessen ist. Oberirdische Besucherparkplétze
sind nur im Bereich langs der Grenze zum Gestaltungs-

plan "Oberer Deutweg Nord-Ost" zuldssig.

Die Zufahrt zur UT-Garage und zu den oberirdischen
Besucherabstellpldtzen ist mit jener fir den angren-
zenden Bereich des Gestaltungsplanes "“Oberer Deutweg
Nord-Ost” zu kombinieren. Unterhalt, Betrieb und
Erneuerung richten sich nach Massgabe der beidseitigen
Nutzungen. Flir die Anordnung von 15 bis 20 unter-
irdischen Parkplédtzen in der UT-Garage steht den
Grundeigentimern im Gestaltungsplan “Oberer Deutweg
Sid-West" das erforderliche Ueberbaurecht gemdss

Plan "Erschliessung, Parkierung, Ausstattung" unent-

geltlich zu.

Ausstattungen

Entlang des oberen Deutweges ist gemdss Plan "Aus—:
stattung" eine Alleebepflanzung zu realisieren und

dauvernd beizubehalten.

Fiir das Gestaltungsplangebiet ist eine zentrale

Wiarmeversorgung zu erstellen.



Art. 8 Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind flir sich und
im Zusammenhang mit der baulichen Umgebung im ganzen
und in den einzelnen Teilen gut zu gestalten. Diese

Anforderungen gelten auch fir Materialien und Farben.

Die Dachformen der Baubereiche B bzw. Al bis A3
sind unter sich und gegenseitig aufeinander abzu-

stimmen.
Art. 9 Etappierung

Bei etappenweiser Realisierung der kinftigen Wohniiber-
bauung ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
jeweils der Nachweis zu erbringen, dass ein Weiter-

bauen gemdss Gestaltungsplan mdglich ist.
Art. 10 Inkrafttreten

Der private Gestaltungsplan "Oberer Deutweg Sid-West"
tritt mit der Publikation der Genehmigung durch

den Regierungsrat in Kraft.
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Anderung:

Oberer Deutweg Sud-West
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV



Anderung Privater Gestaltungsplan "Oberer Deutweg Siid-West" 28.06.2009

Anderung des Gestaltungsplans

Handlungsbedarf

Die Bewohnerschaft der Siedlung Oberer Deutweg Std-West schatzt die architektonische Qualitat
und das einheitliche Erscheinungsbild der Siedlung im Stadtgeflige. Seit einiger Zeit haufen sich
die Wiinsche nach einem gedeckten Sitzplatz oder einer Pergola im Garten an den westwarts
orientierten Fassaden. Gemass Gestaltungsplan vom 27. Aug. 1998 (Datum Genehmigung durch
BD, Kt. ZH) sind jedoch die besonderen Bauten im Garten in einem von der Fassade abgesetzten
Baubereich, an der gegentber verlaufenden Parzellengrenze zu erstellen.

Architektonische Qualitat und Gesamterscheinungsbild der Siedlung

Mit der Anderung des Gestaltungsplans wird auch in Zukunft der architektonischen Qualitat der
Siedlung Rechnung getragen. Um in Zukunft den Wiinschen der Bewohnerschaft Rechnung zu
tragen, wird der Baubereich fir die Besonderen Bauten im Garten direkt an die west orientierten
Fassaden verlegt. Flr die zukinftigen Besonderen Gebaude gelten weiterhin erhdhte
gestalterische Anforderungen in diesem sensiblen Bereich vor den Fassaden. Der Baubereich
definiert den Anordnungsperimeter, wo der gedeckte Sitzplatz oder die Pergola erstellt werden
darf. Die Abmessungen und Proportionen des gedeckten Sitzplatzes oder der Pergola orientieren
sich an der Gliederung der Fassade (siehe auch Ideenskizze).

Ideenskizze

Um die architektonische Qualitat der Siedlung zu wahren, gibt die folgende wegleitende
Ideenskizze die gestalterische Richtung an.

o g2 ="
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Planung: MEG oberer Deutweg 10a-18d, Manuel Rohrbach, dipl. Arch. FH, oberer Deutweg 16a, 8400 Winterthur



Anderung Privater Gestaltungsplan "Oberer Deutweg S id-West" 28.06.2009

Einwendungsverfahren

Die offentliche Auflage gemass Art. 4 RPG und § 7 PBG hat vom 09. April — 15. Juni 2009
stattgefunden. Es sind keine Einwendungen gemacht worden.

Planung: MEG oberer Deutweg 10a-18d, Manuel Rohrbach, dipl. Arch. FH, oberer Deutweg 16a, 8400 Winterthur
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