Winterthur, 21. Juni 2006
Nr. 2006/036

An den Grossen Gemeinderat

Winterthur

Nutzungsplanung: Aufhebung des privaten Gestaltungsplans ,Am Schlossberg,” Winterthur
Toss/Wilflingen vom 25. Februar 1991

Antrage

1. Der private Gestaltungsplan ,Am Schlossberg“ (GGR-Nr. 1990/162 vom 25. Februar 1991)
wird aufgehoben.

2. Das Departement Bau wird beauftragt, der Baudirektion die Aufhebung zur Genehmigung
einzureichen.

Weisung

Vorgeschichte

Fur die Uberbauung des Gebietes Schlossberg — am sudwestlichen Abhang des Briielbergs
— fuhrten die damaligen Eigentimerinnen, die Pensionskasse der Oerlikon Bihrle und die
BW Holding AG, einen Wettbewerb durch, welcher im April 1989 entschieden wurde. Ziel
war die Realisierung eines Projektes von hoher stadtebaulicher und architektonischer Quali-
tat an der topographisch und larmmassig exponierten Hanglage gegentber der Autobahn
Al. Das Siegerprojekt der Winterthurer Architekten Dahinden und Heim tberzeugte durch
eine differenzierte raumliche Situation mit zwei klar ablesbaren Baugebieten, welche der
Topographie des Hanges folgten und Uber einen zentralen Platz miteinander verbunden wa-
ren.

Gestltzt auf das Siegerprojekt wurde der private Gestaltungsplan ,Am Schlossberg" ausge-
arbeitet, welcher vom Grossen Gemeinderat am 25. Februar 1991 und vom Regierungsrat
am 21. August 1991 genehmigt wurde.

Seit der Festsetzung des privaten Gestaltungsplans Schlossberg sind mehrere Versuche von
Generalunternehmungen und Architekten, diesen zu realisieren, gescheitert. Das dem Ges-
taltungsplan zugrunde liegende Projekt konnte wegen der fur die Hangsicherung erforderli-
chen aufwéandigen bautechnischen Massnahmen und den fir die im Verhaltnis zur realisier-
baren Wohnungszahl hohen Erschliessungskosten nicht realisiert werden.

Baugesuch L. Bachmann
Generalbauunternehmer Leopold Bachmann und die Leopold Bachmann-Stiftung haben im

Jahr 2004 gemeinsam das Gebiet Schlossberg in Winterthur-Wilflingen erworben. Das Areal
liegt nach rechtskréaftigem Zonenplan in den Zonen W2/2,0 T und W2/1,2 T. Leopold Bach-



mann verfolgte fur sich und seine Stiftung das Ziel, auf diesem Areal eine Wohniberbauung
- mit grosszugigen, preiswerten Mietwohnungen - zu realisieren. Planungen im Rahmen des
geltenden privaten Gestaltungsplanes scheiterten an der fehlenden Wirtschaftlichkeit. Ein
erstes gestitzt auf die (bauordnungskonforme) Terrassenhausbauweise konzipiertes Projekt,
das 22 terrassierte Mehrfamilienh&user und 4 Terrassenhauser mit 321 Wohneinheiten so-
wie 365 unterirdische Parkplatze umfasste, Uberzeugte die Baubehdérde aus stadtebaulichen
und gestalterischen Griinden nicht. Auch von Seiten der Anwohnerinnen und Anwohner wur-
den erhebliche Bedenken angemeldet - es gingen 97 Begehren um Zustellung des baurecht-
lichen Entscheides ein. Am 24. Januar 2005 reichte zudem Gemeinderatin Ruth Kleiber na-
mens der EVP/EDU Fraktion eine schriftliche Anfrage in gleicher Sache ein (Nr. 2005/004).
Auf Empfehlung der Baubehorde hat die Bauherrschaft in der Folge das Baugesuch sistiert
und sich entschlossen, zur Erlangung von stadtebaulich, architektonisch und wirtschaftlich
Uberzeugenden Lésungen eine Projektierungskonkurrenz - als offenes, zweistufiges Verfah-
ren - durchzufuhren.

Projektierungskonkurrenz

Mit der Durchfiihrung einer Projektierungskonkurrenz, kann die Basis fiir eine tiberzeugende
Uberbauungslésung geschaffen werden, sodass bei einer Aufhebung die heute mit dem pri-
vaten Gestaltungsplan geschutzten offentlichen Interessen gewahrt bleiben. Stadtrat und
Bauherrschaft gehen davon aus, dass mit dem Vorliegen eines stadtebaulich qualitativ
hochwertigen Projektes, welches zonenkonform ist, die Voraussetzung fir die Aufhebung
des privaten Gestaltungsplans erfllt ist.

Die Architekturbiiros Bosshard & Luchsinger AG, Luzern, ernst niklaus fausch architekten
eth/sia GmbH, aarau/zlrich sowie Jakob Steib Architekten AG, Zlrich erarbeiteten Entwirfe
fur die Uberbauung des Schlossberghangs. Alle drei Biiros entwickelten eigenstandige Lo-
sungen, mit denen die grundlegenden Uberbauungsmaglichkeiten der in Richtung Autobahn
exponierten Hanglage aufgezeigt wurden.

Die Losungen wurden von einem breit zusammengesetzten, fachlich kompetenten Beurtei-
lungsgremium unter der Leitung von Prof. Carl Fingerhuth beurteilt. Das Beurteilungsgremi-
um empfiehlt, eine Aufteilung des Hanges in zwei Teilbereiche, um einerseits eine stadte-
baulich differenzierte Lésung und andererseits eine grossere Vielfalt im Wohnungsangebot
zu erreichen. Zu diesem Zweck wird das Projekt des Biros Bosshard & Luchsinger, Luzern,
mit demjenigen des Buiros Jakob Steib, Zirich, kombiniert. Das Beurteilungsgremium erach-
tet es als wichtig, einerseits den Charakter der beiden Projekte zu erhalten und andererseits
beide Projekte zu einer aufeinander abgestimmten Gesamtanlage zu entwickeln. Die Uber-
arbeitung erfolgte koordiniert durch ein Mitglied des Beurteilungsgremiums.

Das neue Projekt Uberzeugt

Im westlichen Teil des Areals ist eine in der Falllinie angeordnete Bebauung vorgesehen, die
die raumliche Durchlassigkeit des Gelédndes und die Beziehung zwischen dem Landschafts-
raum des Briuhlbergs und dem Schlosstal unterstreicht. Im 6stlichen Bereich schmiegen sich
hintereinander geschichtete Baustreifen dem Gelédnde an. Die Kombination der beiden un-
terschiedlichen Uberbauungskonzepte gestattet es, nach Auffassung des Beurteilungsgre-
miums, die Bebauung des grossen Grundstlicks in abwechslungsreicher Art und Weise zu
gestalten und mdaglichst optimal in die Topografie einzubetten.

Das Projekt sieht 270 Wohnungen von gutem Standard und unterschiedlicher Grdsse vor, je
zu einem knappen Drittel 2 ¥2-Zimmer-, 3 ¥%-Zimmer- und 4 %-Zimmer-Wohnungen sowie
einige 5 ¥2-Zimmer-Wohnungen. Verschiedene Wohnungstypen bieten eine vielfaltige Aus-
wabhl, wobei vor allem auch auf einen guten Larmschutz geachtet wurde. Alle Wohnungen
offerieren grossziigige, nach Suden orientierte Terrassen. Samtliche Parkplatze sind in Tief-



garagen untergebracht, von wo aus die Terrassenwohnungen uber Lifte und Treppenanla-
gen erschlossen werden. Die Dachflachen werden grosszlgig begrint, der gesamte Frei-
raum wird mit Baumen in lockerer Anordnung bepflanzt. Die vorhandenen Wegverbindungen
wie auch der Schlittelweg bleiben bestehen. Samtliche Anregungen des Beurteilungsgremi-
ums sind in die Uberarbeitung des Projektes eingeflossen.

Fur das erste Bauprojekt war aufgrund der geplanten 365 Parkplatze eine Umweltvertrag-
lichkeitsprifung erforderlich. Das tberarbeitete Projekt sieht nun zwar weniger als 300 Park-
platze vor und unterliegt demnach nicht mehr der Umweltvertraglichkeitsprifung, die im Um-
weltvertraglichkeitsbericht zum ersten Projekt gewonnenen Erkenntnisse wurden aber voll-
umfanglich ins zweite Projekt Gbernommen.

Das aus der Projektierungskonkurrenz hervorgegangene Projekt ist zonenkonform und von
guter stadtebaulicher Qualitat. Es ordnet sich gut in die schwierige und spezielle Topografie
ein. Die Umgebung wird sorgfaltig gestaltet. Die Uberbauung wird zweckmassig erschlossen.
Das Projekt tGberzeugt in funktionaler und architektonischer Hinsicht.

Aufhebung privater Gestaltungsplan "Am Schlossberg"

Voraussetzung fur die Erteilung der Baubewilligung fir das Projekt ist die Aufhebung des
privaten Gestaltungsplanes ,,Am Schlossberg" von 1991. Fiur die Aufhebung von Gestal-
tungsplanen ist die Zustimmung des fiir den Erlass der Bau- und Zonenordnung zustandigen
Organs, das heisst des Grossen Gemeinderates notwendig. Dieser Beschluss bedarf der
Genehmigung der Baudirektion. Der Stadtrat und der Grosse Gemeinderat berticksichtigen
sowohl bei einer Zustimmung als auch bei einer Aufhebung eines privaten Gestaltungspla-
nes die Wahrung der offentlichen Interessen.

Der Stadtrat beantragt die Aufhebung des Gestaltungsplanes, weil mit dem aus dem neuen
Verfahren resultierenden Projekt eine Losung vorliegt, welche eine gute stadtebauliche und
architektonische Qualitat gewahrleistet und durch das Angebot von Wohnungen in einem
mittleren Preissegment die Interessen der Stadtentwicklung wahrt. Wohnungen in einem
gehobenen Preissegment kdnnen in Anbetracht der von der Autobahn Al ausgehenden
Emissionen — trotz aller Larmschutzmassnahmen — kaum realisiert werden. Der Stadtprasi-
dent und die Projektverantwortlichen haben die Anwohnerinnen und Anwohner am 17. Mai
2006 Uber das Bauprojekt informiert. Am 2. Juni 2006 wurde das Baugesuch publiziert.

Die Berichterstattung im Grossen Gemeinderat ist dem Vorsteher des Departements Bau (bertragen.

Vor dem Stadtrat

Der Stadtprasident:
E. Wohlwend

Der Stadtschreiber:

A. Frauenfelder

Beilagen:
Plan Bauvorhaben
Modellfoto
GGR-Weisung Nr. 1990/162 betreffend Privater Gestaltungsplan ,Am Schlossberg" vom
25. Februar 1991.
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Stadtrat \‘* -

Stadt Wintertt

Protokollauszug vom 27, Februar 1991

Privater Gestaltungsplan "Am Schlossberg®
Nr. 90/162

Der Grosse Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom
25. Februar 1991 beschlossen:

Dem privaten Gestaltungsplan "Am Schlossberg", eingereicht
von der BW Holding AG Winterthur und der Pensionskasse der
Werkzeugmaschinenfabrik Oerlikon-Bithrle AG Ziirich, vom
28.3./4.7.1990, wird zugestimmt.

Hiezu beschliesst der Stadtrat:
1. Vormerknahme im Protokoll
2. Mitteilung an: Dept. Bau

Vor dem Stadtrat

Der Stadtschreiber:
AR

Dr. P. Saile
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Winterthur, 19. September 1990
Nr. 90/162
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An den Grossen Gemeinderat

Wintert h;u r

Privater Gestaltungsplan "Am Schlossberg"
Zustimmung

Antrag:

- Dem-privaten Gestaltungsplan YAm-Schlossberg”,~eingereicht-ven-der -BW
.Holding AG Winterthur und der Pensionskasse der Werkzeugmaschinenfabrik
Oer1ikon-Biihrle AG Ziirich, vom 28.3./4.7.1990, wird zugestimmt.

Weisung:
3 EinTaitung

Am 7. Marz 1988 orientierten die BW Holding AG Winterthur und die
Pensionskasse der Werkzeugmaschinenfabrik Oerlikon-Biihrle AG das De- -
partement Bau iiber ihre Absicht, im Gebiet Schlosstal am Westhang des
Briilelbergs eine Einfamilienhausiiberbauung zu erstellen. Sie regten
dabei eine Uberpriifung der projektierten, vom Stadtrat dem Grossen
Gemeinderat noch nicht zur Festsetzung unterbreiteten Baulinien der
Schlossmiihlestrasse an, um bessere Uberbauungsldsungen realisieren zu
kénnen. Die Vertreter des Departements Bau schlugen den Grundeigentii-
mern die Durchfiihrung eines Architekturwettbewerbs vor, um eine opti-
male Nutzung des Hanges durch eine verdichtete, gut in die bauliche

und landschaftliche Umgebung eingepasste (Uberbauung erreichen zu kon-
nen.

Die Grundeigentiimer erkldrten sich zu diesem Vorgehen bereit und
fihrten einen eingeladenen SIA-Architekturwettbewerb durch, aus dem
das Winterthurer Architekturbiiro Dahinden und Heim als Sieger hervor-
ging. : § :

2. Zum Prnjekt
Das Projekt, das von der Stadtbildkommission befiirwortet wurde, ist

ein gutes Beispiel fiir eine verdichtete Hangiiberbauung. Das Preisge-
richt hielt dazu fest:

[
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"Der Vorschlag zeichnet sich - situationsbezogen - durch eine klare
Gliederung der Hauptelemente aus. Uberzeugend wird dabei auf die be-
sonderen Gegebenheiten des Ortes reagiert, so u.a. durch den schin
integrierten Herrenrebenweg und den sensiblen Umgang mit der Topo-
grafie sowohl in der Hangstaffelung wie auch in der Auszeichnung des
Schlittelweges. Zu begrlissen ist ebenfalls die durchdachte, konse-
quente Ausscheidung von Fahr- und Fusswegerschliessung, welche einen
wesentlichen Beitrag zur guten Wohngualit#t, auch hinsichtlich der

~ gemeinsamen Aufenthalts-, Begegnungs- und Spielbereiche, leistet..

%
Das geometrische Grundmuster der Bebauung ist einfach, logisch ent-
wickelt. Hervorzuheben sind dabei die offensichtlichen Aussenraum-
qualititen, welche einen Erlebnisreichtum erwarten lassen, der an me-
diterrane Beispiele erinmert.

Auch in den Wohnungsgrundrissen bestdtigt sich diese klare, gleich-

zeitig aber differenzierte Haltung in den im Einzelnen ideenreich
entwickelten Vorschlligen.

Hinsichtlich der Okonomie trigt das konsequente Verhaltem bezWglich
der Typisierung zu guten, baulich konstruktiven Voraussetzungen bei.

Gesamthaft sind im Projekt *Rock®", auch was die Faktoren LArmimmissi-
onen, Aussichtslage und Besonnung betrifft, bemerkenswert hohe Quali-
titen festzustellen. Auf die Situation wie auch auf die anspruchs-
vollen Randbedingungen wird beispielhaft reagiert.

Der Vorschlag stellt aber auch bezuglich der architektonischen Hal-
tung einen wertvollen Beitrag zur LBsung der gestellten Aufgabe dar."

Das Gestaltungsplangebiet liegt teils in der Wohnzone W 2 30 T, teils
in der Wohnzone W 2 55 T, d.h. Wohnzonen mit Erleichterungen fiir Ter-
rassenbauweise.

Zum Gestaltungsplan

Mit dem Gestaltungsplan wird auf der Grundlage des siegreichen Wett-
bewerbsprojektes die zukiinftige Uberbauung des ganzen Hangs geregelt.

Gemdss § 84 PBG werden durch den Gestaltungsplan Zahl, Lage, dussere
Abmessungen sowie Nutzweise der Bauten bindend festgelegt. Dabei ist
fiir die Projektierung der Bauten ein angemessener Spielraum zu belas-
sen, der im Gestaltungsplan oder in Bestimmungen hierzu ndher zu um-
schreiben ist. Der Gestaltungsplan hat auch die Erschliessung sowie
die gemeinschaftlichen Ausstattungen und Ausriistungen zu ordnen. Er

kann ebenfalls Festlegungen iiber die weitere Umgebungsgestaltung ent-
halten. !

Weicht ein privater Gestaltungsplan .in weiter gehender Hinsicht von
der Bau- und Zonenordnung ab, als dies bei Arealiiberbauungen zuldssig
ist, ist fir die Festsetzung die Zustimmung des nach der Gemeindeord-
nung fiir den Erlass der Bau- und Zonenordnung zustdndigen Organs er-

+ forderlich. Dies ist hier der Fall, weil die im Rahmen der
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Arealiiberbauung geltenden minimalen Gebdudeabstande (7 m) verschie-
dentlich unterschritten werden. ;

‘Mit dem Gestaltungsplan wird die im Rahmen einer ﬁrea]ﬁberhauung zZu-

lassige Ausniitzung tber das ganze Gestaltungsplangebiet nicht iiber-
schritten.

Geregelt sind in den Bestandteil des Gestaltungsplan bildenden Plinen
die Baubereiche fiir Hauptgebdude, Terrassen und Wintergirten, ebenso

“die-erforderlichen-Bepflanzungen. Da die ganze Uberbauung in Etappen
ausgefiihrt werden soll, sind zumindest die einzelnen Sektoren in ein-
heitlicher Bauweise zu realisieren.

Die Nutzweise ist auf die in Wohnzonen generell zuldssigen Nutzungen
"Wohnungen" und "nicht stérendes Gewerbe" beschriankt.

Dank der entlang der N1 in nachster Zeit zu realisierenden zusitz-
lichen Ldrmschutzmassnahmen, an die die Bauherrschaft einen freiwil-
ligen Beitrag entrichtet, kénnen die Larmbelastungswerte der Empfind-
lichkeitsstufe II eingehalten werden.

Die Erschliessung der Siédlung fiir den privaten Motorfahrzeugverkehr
ist auf die im Erschliessungsplan festgelegten Bereiche beschrénkt.
Insbesondere ist das durchgehende Befahren der Fuss- und Radwegver-
bindung zwischen der Strasse Im Grafenstein und der Strasse Im Mor-
gentau mit Motorfahrzeugen nicht zuldssig; zuldssig ist lediglich die

-Erschliessung der an diesem Weg geplanten Einfamilienhduser von der
Wilflinger Seite her. Der Herrenrebenweg bleibt fiir Fussgénger und
das Befahren mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen sowie als Notzufahrt
durchgehend erhalten.

~ Im Rahmen der 1. Realisierungsetappe kann auch der fiir dieses Gebiet
erforderliche Kindergarten erstellt werden. Ebenso wird - nicht plan-
konform - der Schlittelweg gesichert.

Die Kantonale Baudirektion hat den vorliegenden Gestaltungsplan vor-
gepriift und wird dem Regierungsrat dessen Genehmigung beantragen.

Der Stadtrat beantragt Zustimmung zum privaten Gestaltungsplan
“Am Schlossberg".

Vor dem Stadtrat
Der Stadtprdsident

Dr. M. Haas
Der Stadtschreiber

Dr. P. Saile
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