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Privater Gestaltungsplan Flarenstrasse, Winterthur Seen
Bestimmungen

1.1

1.2

1.3

1.4

2.1

Zweck

Bestandieile

Geltungsbereich

Verhaltnis zum Uber-
geordneten Recht

Neubauten

1. Zweck

Der private Gestaltungsplan "Florenstrasse" schafft die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Uberbauung des
Areals nach den Anforderungen an eine Arealliberbauung in
Etappen sowie eine hochwertige Entwicklung des Grundsticks.

Der Gestaltungsplan besteht aus den vorliegenden Bestimmun-
gen und dem zugehérigen Situationsplan 1:1000.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans ist im zugehorigen
Situationsplan festgelegt.

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

2 Die baurechtlichen Begriffe beziehen sich auf das kantonale
Planungs- und Baugesetz in der Fassung bis zum 28.2.2017.

2. Bebauung

' Neubauten sind im Rahmen der Baubereiche und der folgen-
den Grundmasse zulassig:

»  Vollgeschosszahl max. 3
»  Dachgeschoss max. 1
+ anrechenbares Untergeschoss max. 1
+  Gebaudelange frei

2 Die Grenzabsténde gegeniiber Grundstiicken ausserhalb des
Gestaltungsplanperimeters inklusive allfalliger Mehridngen- und
Mehrhéhenzuschlage sind zu beachten. Notigenfalls sind die
erforderlichen Naherbaurechte einzuholen.

3 Die maximal zulassige oberirdische Baumasse betragt
26°948 m®. Die oberirdische Baumasse wird wie folgt auf die
einzelnen Baubereiche aufgeteilt:

Baubereiche maximal zulassige

oberirdische Baumasse
«  A1-AB 17'616 m®
.  B1-B2 4'801 m°
- C1-C2 4'531 m®

* Einzelne Vorspriinge dirfen unter den Voraussetzungen und
mit den Begrenzungen gemass § 100 PBG respektive § 260
Abs. 3 PBG die Baubereiche Uberragen.
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22

2.3

3.1

3.2

Unterirdische
Gebaude

Gewachsener
Boden

Anforderungen

Richtprojekt

! Unterirdische Gebéude sind auch ausserhalb der Baubereiche
zulassig, ausgenommen im Baulinienbereich.

% Die Tiefgarage des Baubereichs B ist Giber die Zufahrt zur Tief-
garage des Baubereichs C zu erschliessen.

Die im Situationsplan bezeichneten Héhenlinien gelten als ge-
wachsener Boden.

3. Gestaltung

Bauten, Anlagen sowie Umschwung und Freiraum sind fiir sich
und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen und landschaft-
lichen Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so
zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung im
Sinne von § 71 PBG erreicht wird. Diese Anforderung gilt auch
far Materialien und Farben.

Wegleitend fir den Gestaltungsplan und die Beurteilung einzel-
ner Bauvorhaben (Interpretation) ist das Richtprojekt des
Teams Dahinden Heim Architekten und Balliana Schubert
Landschaftsarchitekten vom 21. April 2017. Vom Richtprojekt
darf vorbehéltlich der Bestimmungen des Gestaltungsplans
sowie des (bergeordneten Rechts abgewichen werden, sofermn
qualitativ insgesamt eine zumindest gleichwertige Losung er-
zielt wird. Wesentliche Abweichungen vom Richtprojekt werden
der Fachgruppe Stadtgestaltung zur Begutachtung vorgelegt.
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4.1

4.2

4.3

44

4.5

Grundsatz

Randbereiche

Mittelzone

Ubergang zur
Kernzone

Privat nutzbare
Bereiche

4, Freiraum

! Der Aussenraum ist nach einheitlichen Grundsatzen so zu ge-
stalten, dass eine hohe Aufenthaltsqualitat erreicht wird.

2 Der Aussenraum ist wie folgt zu gliedern:
+ Randbereiche

+  Mittelzone

+  Ubergang zur Kernzone Stocken

¢ Privat nutzbare Bereiche

»  Dachbegriinung

* Dem Umgang mit der Topografie gilt besonderes Augenmerk

und das Geldnde soll weiterhin als fliessende Wiesenbdschung
erfahrbar bleiben. Auf Stitzbauwerke in der Umgebung ist weit-
gehend zu verzichten.

* Die Pflanzendecke ist vielfaltig und zu jeder Jahreszeit attrak-
tiv zu gestalten.

Die Randbereiche begrenzen das Areal und die Mittelzone ge-
stalterisch, insbesondere zum Strassenraum und zu den um-
gebenden Grundstiicken sowie zur Kernzone hin. Die Raum-
bildung erfolgt mit Baumen sowie Strauchern.

Die Mittelzone ist offen zu gestalten und die Durchblicke sind zu
gewahrleisten. Inshesondere ist die réumliche Durchlassigkeit,
vom Baubereich A bis hin zum Waldrand im Siden der angren-
zenden Erholungszone, zu wahren. Die Breite und Lange der
Mittelzone hat sich bezliglich Dimension an das Richtprojekt
anzulehnen.

Unmittelbar angrenzend an die Kernzone sind keine hohen
Hecken, grossflachigen Abgrabungen oder Aufschittungen zu-
lassig. Die Terraingestaltung hat sich an der bestehenden
Topografie zu orientieren.

Die Privatsphére der Erdgeschosswohnungen ist mit gestal-
terisch zurlickhaltenden Massnahmen zu wahren.
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2.1

5.2

5.3

5.4

6.1

6.2

Zu- und Wegfahrt

Veloabstellplatze

Abstellplatze fur
Motorfahrzeuge

Arealinterne
Fusswege

Energie

Larm

b.  Verkehrserschliessung

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

2 Im bezeichneten Bereich ist eine Wendeméglichkeit zu er-
stellen.

' Fiir die Bemessung der Anzahl Veloabstellplétze ist die zum
Zeitpunkt der Baueingabe massgebende gesetzliche Grundlage
anzuwenden.

? Die Abstellplatze miissen gut zugénglich sein.

' Fiir die Bemessung der Anzahl Autoabstellplatze ist die zum
Zeitpunkt der Baueingabe massgebende gesetzliche Grundlage
anzuwenden. Die Abstellplatze sind in den Tiefgaragen anzu-
ordnen, ausgenommen sind Besucherparkplatze.

2 Fiir Motorrader sind ausreichend Abstellpldtze bereitzustellen.
Die Anzahl| darf 10% der fir Personenwagen minimal erforder-
lichen Abstellpldtze nicht unterschreiten.

" Es sind die im Situationsplan bezeichneten arealinternen
Fusswegverbindungen zu erstellen.

? Die Hauptzugénge zu den Baubereichen A1 — A5 erfolgen von
der Florenstrasse oder Stockenerstrasse her. Die Hauptzugan-
ge zu den Baubereichen A6, B1 und B2 sowie C1 und C2 er-
folgen Uber die arealinternen Fusswege.

b. Umwelt

Es ist der SIA-Effizienzpfad Energie 2040, der Minergie P®-
Standard oder ein dem Minergie-P®-Standard vergleichbarer
Standard einzuhalten. Das kantonale Recht ist, unabhdngig von
den Gestaltungsplanvorschriften, in jedem Fall einzuhalten.

Es gelten die Immissionsgrenzwerte der ES Il
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7.1

7.2

Grundsatz

Entwasserung

7. Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung basiert auf dem bestehenden Lei-
fungsnetz.

Das Gestaltungsplangebiet ist geméss GEP im Trennsystem zu
entwassern. Das von Dachern und Erschliessungsflachen ab-
fliessende Niederschlagswasser ist je nach Untergrund auf dem
Grundstiick zu versickern oder verzdgert in die Kanalisation ab-
zuleiten. Im Aussenraum sind die entsprechenden Versicke-
rungsflachen anzulegen.

8.  Etappierung

! Die Bauten und Anlagen kénnen in drei Etappen realisiert wer-
den, wobei die Baubereiche A1-AB, B1-B2 respektive C1-C2
jeweils in einer Etappe realisiert werden missen.

? Mit der Baueingabe ist der Nachweis zu erbringen, dass jede
Etappe fiir sich die gestalterischen und baurechtlichen Anforde-
rungen erflillt und die Gesamtwirkung respektive das Gesami-
konzept nicht nachteilig beeinflusst.

9. Dienstbarkeiten

Die Grundeigentimer raumen sich die fiir die Realisierung der
Uberbauung erforderlichen Rechte, wie Grenz- und Naherbau-
rechte, Naherpflanzrechte, Fuss- und Fahrwegrechte und Lei-
tungsbaurechte, unentgelilich ein. Die Erstellungs-, Erneue-
rungs- und Unterhaltspflicht richtet sich nach Massgabe der
Nutzung.

10. Inkrafttreten

Der private Gestaltungsplan Florenstrasse wird mit Rechtskraft
der kantonalen Genehmigung verbindlich. Der Stadtrat publi-
ziert das Datum der Inkrafisetzung geméss § 6 PBG.
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|® o> | Arealinterne Fusswege Ziff. 5.4
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Verkehrsbaulinie

Wohnzone W2/2.0
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Grundlagedaten
Richtprojekt: Dahinden Heim Architekten AG vom 21.4.2017
Amtliche Vermessung: Vermessungsamt Stadt Winterthur vom 9.11.2016

Suter ¢ von Kénel » Wild « AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 3151390  info@skw.ch 32660 - 20.12.2017

Die Daten der Fixpunkte, Grenzpunkte und Einzelpunkte sind nach den giiltigen Genauigkeits- und
Zuverlassigkeitsanforderungen der amtlichen Vermessung bestimmt. Die Bodenbedeckung, Gebaude und
Einzelobjekte dienen lediglich der Orientierung. Ihre Lage beruht auf einfachen Messungen ohne Kontrolle,
weshalb fiir deren Richtigkeit keine Gewahr durch den Geometer besteht.
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