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Privater Gestaltungsplan Quartier Talgut, Winterthur
Bestimmungen
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Zweck

Bestandteile

Geltungshbereich

Verhéltnis zur Bau-
und Zonenordnung

Etappierung

Bestandesbauten

1.

Allgemeine Bestimmungen

Der private Gestaltungsplan Quartier Talgut bezweckt im Sinne
von Art. 34 - 38 der Bau- und Zonenordnung Winterthur sicher-
zustellen, dass in der Quartiererhaltungszone Talgut:

die bauliche Gliederung und die offenen quartierbestim-
menden Grinraume weitergefiihrt werden und damit der
typische Gebietscharakter gewahrt bleibt,

die Nutzungsstruktur erhalten bleibt, das heisst Wohnun-
gen zu gunstigen Mietpreisen und mit zeitgemassem Stan-
dard erhalten werden respektive entstehen kénnen,

der in sich geschlossene Quartierteil durch die verschiede-
nen Bautragerinnen weitgehend unabhéangig weiterent-
wickelt und die Geschossflachen angemessen erhoht
werden kénnen und

eine durch die Bautragerinnen unabhangige, etappenweise
Erneuerung Uber einen langen Zeithorizont moéglich wird.

Der Gestaltungsplan besteht aus diesen Bestimmungen und
dem Situationsplan 1:500.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans ist im zugehdorigen
Situationsplan festgelegt.

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, sind die Vor-
schriften der jeweils giltigen Bau- und Zonenordnung der Stadt
Winterthur massgebend.

Die Neulberbauung und Erneuerung des Gebiets kann
etappenweise erfolgen.

Die Aufhebung des Salomon-Bleuler-Weges und des Ver-
bindungsweges kann in Schritten erfolgen. Je nach Er-
schliessungsanspruch der noch nicht umgenutzten Bau-
felder ist in den Zwischenphasen ein provisorischer Kehr-
platz zu erstellen.

Bebauung

Die Sanierung, der Umbau und die Erweiterung der beste-
henden Bauten sind zulassig. Die Erweiterungen miissen
die Anforderungen gemass Ziffer 5 und 7 erfillen.

Der Abbruch von Gebauden ist zulassig.
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Bestimmungen

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

Neubauten
(Baubereiche,

Geschosse, Gebaude-

hohen)

Unterirdische
Gebaude

Besondere
Gebaude

Gewachsener
Boden

Dach

Baulinien

1. Neubauten sind im Rahmen der Mantellinien und der ge-
mass Plan festgelegten Geschosszahlen und Gebaudeho-
hen zulassig.

2. Die Mantellinien dirfen mit einzelnen technisch bedingten
Aufbauten durchstossen werden. Einzelne Vorspriinge
durfen unter den Voraussetzungen und mit den Begrenzun-
gen gemass § 260 Abs. 3 PBG bzw. § 100 PBG die Man-
tellinien Gberragen.

3. Windfange bei den Gebaudezugéangen dirfen die Mantel-
linien maximal um 3 Meter Uberragen.

4, Zwingende Mantellinien gelten im Ausmass der tatsachlich
realisierten Gebaudehdhe. In der Situation besteht ein An-
ordnungsspielraum von 1 Meter.

5. Oberirdische Hauptgebaude haben einen Gebaudeabstand
von mindestens 7 Metern einzuhalten. Dieser Geb&udeab-
stand kann durch ein Naherbaurecht geméss § 270 Abs. 3
PBG nicht verringert werden.

1. Fir unterirdische Gebaude und Gebaudeteile, die den ge-
wachsenen Boden nicht mehr als 1 Meter Giberragen, sind
die Mantellinien nicht massgebend. In den Wohnparks dir-
fen auf maximal 30% der Flache unter dem gewachsenen
Boden liegende Gebaude und Gebaudeteile erstellt wer-
den. Diese Begrenzung gilt nicht, wenn die Uberdeckung
mehr als 1.5 Meter betragt und die Versickerung gewahr-
leistet werden kann.

2. Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen sind im Situationsplan
bezeichnet und sollen idealerweise in die Gebaude inte-
griert werden.

Besondere Gebaude sind auch ausserhalb der Baubereiche zu-
lassig.

Die im Situationsplan bezeichneten Héhenkoten pro Baube-
reich gelten als gewachsener Boden.

Zulassig sind flach geneigte Satteldacher und Flachdéacher. An-
lagen zur Nutzung alternativer Energien, insbesondere zur
Stromerzeugung, sind zulassig.

Gebaudeteile die innerhalb des Baulinienabstands liegen, sind
gestltzt auf § 100 Abs. 3 PBG zulassig.
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Privater Gestaltungsplan Quartier Talgut, Winterthur

Bestimmungen
2.8 Erweiterung Bau- Der Baubereich nordlich der Zwinglistrasse kann um die im
bereich Zwingli- Plan bezeichnete Flache erweitert werden, sofern eine auf die
Neutberbauung der Kat. Nr. 7/1819 abgestimmte Ldsung ge-
strasse Nord troffen wird.

3. Nutzung

3.1 Bauliche Dichte 1. Die Ausnitzungsziffer von max. 100% (AZ=1.0) darf nicht
Uberschritten werden. Fur Versorgungseinrichtungen die
dem Quartier dienen, gilt zusatzlich eine Ausnitzungsziffer
von max. 5%.

2. Anrechenbare Geschossflachen sind alle dem Wohnen, Ar-
beiten und sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden
oder hierfir verwendbaren Raume in Voll-, Unter- und
Dachgeschossen unter Einschluss der zugehérigen
Erschliessungsflachen und Sanitarrdume sowie gewerblich
genutzte Lagerflachen samt inneren Trennwénden. Nicht
anzurechnen sind Flachen firr die Haustechnik, Wasch-
kichen, Veloabstellraume und dergleichen.

3. Durch Nutzungstransfers darf die zulassige Geschossfla-
che eines Grundstiickes um maximal 25% erhdht werden,

die gesamthaft zulassige, anrechenbare Geschossflache
darf dabei jedoch nicht Gberschritten werden.

3.2 Nutzweise Die Bautragerinnen fordern den nachhaltigen und preisgunsti-
gen Wohnungsbau.

4, Freiraum

4.1 Grundsatz 1. Der Freiraum ist nach einheitlichen Grundséatzen so zu ge-
stalten, dass eine hohe Aufenthaltsqualitat erreicht wird.
2. Der Freiraum ist wie folgt zu gliedern:
« Offentlicher Platz
* Wohnstrassen
* Wohnparks
» Private Gartenbereiche

4.2 Wohnstrassen 1. Die Wohnstrassen sind als halbéffentlicher Strassenraum
mit hoher Platz-, Wohn- und Spielqualitat zu gestalten und
kénnen mit Kleinbauten erganzt werden.
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Bestimmungen

4.3

4.4

5.1

5.2

5.3

Wohnparks

Bepflanzung

Grundsatz

Leitbild

Wettbewerbs-
verfahren

2. Die Vorbereiche sind zur Wohnstrasse hin zu orientieren
sowie materialmassig und/oder niveaumassig abzusetzen.
Der Raum kann mit Mobiliar wie Sitzmobiliar, Pflanzen-
topfen usw. gegliedert werden. Es sollen Flachen mit Vor-
gartencharakter entstehen.

1. Die Wohnparks sind als grosse zusammenhangende, ge-
meinsame Griinraume zu gestalten. Sie sind in ihrer Langs-
achse offen zu halten.

2. Der Raum der Wohnparks ist durch raumbildende Gehdlze
zu definieren und zu gliedern.

3. Es ist zulassig die privaten Aussenbereiche mit einzelnen
Strauchern als Sichtschutz abzugrenzen.

4. Die einzelnen Wohnparks kénnen unterschiedlich gestaltet
sein.

1. Das Grundgerist bilden Leitbdume, die in jedem Wohnpark
vorkommen.

2. Der bezeichnete Einzelbaum auf dem o6ffentlichen Platz ist
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

5. Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind im Ganzen sowie in
ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass der typische Ge-
bietscharakter gewahrt bleibt und eine gute Einordnung in die
Siedlungsstruktur erzielt wird. Die Uberbauung hat den Anfor-
derungen gemass § 71 PBG zu entsprechen.

Grundlage fiir den Gestaltungsplan und die Beurteilung einzel-
ner Bauvorhaben (Interpretation) ist das Leitbild des Teams
Architekturbliro M. Sik / w+s Landschaftsarchitekten vom

2. September 2011. Vom Leitbild darf vorbehaltlich der Bestim-
mungen des Gestaltungsplans sowie des Ubergeordneten
Rechts aus wichtigen Griinden abgewichen werden, sofern
qualitativ insgesamt eine zumindest gleichwertige Losung
erzielt wird.

Zur Sicherstellung der Qualitat wurden Wettbewerbsverfahren
durchgefiihrt. Im Baubereich nérdlich der Weberstrasse / Tal-
gutstrasse ist die dem Gestaltungsplan zu Grunde liegende
Konzeption durch das Siegerteam weiterzubearbeiten. Sofern
auf diesem Weg keine Lésung gefunden werden kann, ist ein
Konkurrenzverfahren nach den allgemein anerkannten Regeln
durchzufuhren.
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Bestimmungen

6.1

6.2

6.3

6.4

7.1

Fussverkehr

Veloverkehr

Motorfahrzeuge

Umgestaltung
Zwinglistrasse

Grundsatz

6.  Verkehrserschliessung

=

Es ist die im Situationsplan bezeichnete Fusswegverbin-
dung zu erstellen. Der begleitende Freihaltekorridor von
mindestens 8 Metern Breite ist von oberirdischen Gebau-
den freizuhalten und zu begriinen.

Die Veloerschliessung erfolgt tiber die Wohnstrassen.

Es sind genligend Velo-Abstellplatze pro Wohnung zu er-
stellen. Der Grossteil ist nahe des Eingangsbereichs anzu-
ordnen. Velo-Abstellplatze im Freiraum missen sich in das
Freiraumkonzept integrieren.

N

1. Die Zu- und Wegfahrt hat tiber die im Plan schematisch be-
zeichneten Bereiche zu erfolgen.

2. Die Wohnstrassen dienen als Notzufahrt, dem Unterhalt
und dem Zugeln. Sie dirfen, mit Ausnahme der Zufahrt
zum Grundstiick Kat. Nr. 7/1420, nicht als Zufahrt zu den
Gebauden benutzt werden.

3. Die erforderliche Anzahl Fahrzeugabstellplatze bestimmt
sich aufgrund der jeweils glltigen Bau- und Zonenordnung
der Stadt Winterthur.

4, Die Abstellplatze fir die Bewohner und Beschaftigten sind
in einer Tiefgarage anzuordnen. Die Autoabstellplatze flr
Besucher und Kunden kénnen in den bezeichneten Berei-
chen oberirdisch angelegt werden.

5. Es missen genligend rollstuhlgerechte Parkplatze ange-
boten werden.

6. Autoarme Nutzungen sind zulassig. Wird das Minimum des
Parkplatzbedarfs massgebend unterschritten, muss die
Bauherrschaft in einem Mobilitatskonzept den reduzierten
Bedarf nachweisen.

Die Zwinglistrasse ist gestalterisch und funktional in die stras-
seniibergreifende Uberbauung zu integrieren.

7. Ver-und Entsorgung

1. Die Ver- und Entsorgung basiert auf dem bestehenden Lei-
tungsnetz. Die arealinterne Ver- und Entsorgung ist im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens auszuweisen. Die
Kosten allfalliger Leitungsverlegungen gehen zu Lasten der
Verursacher.

2. Die Durchleitungsrechte fir die erforderlichen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen werden der Stadt Winterthur unentgelt-
lich eingeraumt.
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1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Entwasserung

Energiehaushalt

Wasserversorgung

Elektrizitat

Abfall

1. Das von Dachern, Strassen und Platzen abfliessende Nie-
derschlagswasser ist je nach Untergrund auf dem Grund-
stiick zu versickern. Die Grunflachen (Wohnparks) sind als
Versickerungsflache anzulegen.

2. Die Gebaude sind gemass Generellem Entwéasserungsplan
an die bestehenden Schmutzwasserleitungen anzuschlies-
sen.

1. Bei Neubauten sind die Anforderungen gemass dem Stan-
dard Minergie-P® (jeweils aktuelle Ausgabe) oder ein
gleichwertiger Standard einzuhalten. Das Ziel des glins-
tigen Wohnungsbaus muss bei der Umsetzung mitberiick-
sichtigt werden. Fur bestehende Bauten gelten die ge-
setzlichen Vorschriften fiir die Regelbauweise.

2. FuUr beheizte Gebaude besteht eine Anschlusspflicht ans
offentliche Fernwédrmenetz, sofern die Machbarkeit 6ko-
nomisch und technisch gegeben ist. Die Energie ist zu wirt-
schaftlich gleichwertigen Bedingungen wie die Warme aus
konventionellen Anlagen anzubieten, sie gilt im Zusammen-
hang mit Emissionsberechnungen als CO2-neutral.

Fur die Versorgung mit Wasser sind die erforderlichen Leitun-
gen und Anlagen zu erstellen. Samtliche Leitungstrassees sind
rechtlich zu sichern.

Fur die Versorgung mit Elektrizitat sind die erforderlichen Lei-
tungen und Anlagen zu erstellen und rechtlich zu sichern.

Fur die Sammlung der im Perimeter anfallenden Abfélle sind im
Rahmen der Baubewilligung geeignete Flachen auszuscheiden
und die nétigen Einrichtungen zu installieren.

8. Inkrafttreten

Der private Gestaltungsplan Quartier Talgut tritt in Kraft, wenn
folgende Bedingungen erfillt sind:

«  Offentliche Bekanntmachung der Genehmigung durch die
Baudirektion.

«  Offentliche Beurkundung Landumlegungs- und Erschlies-
sungsvertrag mitsamt rechtskraftiger Entwidmung der ent-
sprechenden o6ffentlichen Strassen und Wege.

« Rechtskraftige Revision der Baulinien innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Gestaltungsplans.

Suter « von Kénel « Wild « AG
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