Winterthur, 30. Januar 2019
GGR-Nr. 2019.10

An den Grossen Gemeinderat

Winterthur

Kommunale Nutzungsplanung:
Zustimmung zum privaten Gestaltungsplan «Swica»

Antrag:
1. Dem privaten Gestaltungsplan «Swica» wird zugestimmt.

2. Der Stadtrat wird eingeladen, fir den privaten Gestaltungsplan die Genehmigung durch
die Baudirektion einzuholen und den Genehmigungsentscheid zusammen mit dem Be-
schluss gemass Ziffer 1 aufzulegen (Rekursfrist). Der Stadtrat bestimmt gestitzt auf Art. 77
BZO den Zeitpunkt des Inkrafttretens.

Weisung:

1. Ausgangslage

Der Hauptsitz der SWICA Gesundheitsorganisation befindet sich seit der Griindung 1992 in
Winterthur. Die vormalige Schweizerische Betriebskrankenkasse (SBKK) hatte den Hauptsitz
schon immer in Winterthur. Die SWICA beschéftigt heute rund 700 Mitarbeitende in Winter-
thur, davon 430 Personen in den Gebauden des Campus Rémerstrasse. Das Planungsge-
biet liegt in der Quartiererhaltungszone, funf von sieben Gebauden sind inventarisiert oder
denkmalgeschitzt.

Die heutige Situation genligt den Anspriichen der wachsenden SWICA als innovative und
fortschrittliche Arbeitgeberin nicht mehr. Daher méchte sie am Standort Romerstrasse einen
zeitgemassen Hauptsitz entwickeln. Dazu hat sie ein zweistufiges Konkurrenzverfahren
(Testplanung und Studienauftrag) durchgefiihrt. Dieses wurde durch das Amt fiir Stadtebau,
die kantonale Denkmalpflege sowie externe Fachjuroren aus den Bereichen Stadtebau, Ar-
chitektur und Umgebungsgestaltung begleitet.

Die Testplanung hat gezeigt, dass der Teilbereich Nord Gber das stadtebauliche Potenzial
verfugt, um eine reduzierte Kern-Generaldirektion zu realisieren. Die maximale Nutzflache
wird auf 5200 m? beschrankt. Die ibrigen Abteilungen sollen in den bestehenden Bauten
sudlich der Rémerstrasse untergebracht werden. Das Begleitgremium ist sich einig, dass der
Teilbereich Siid auf Grund seiner hohen Durchgriinung und der Lage der Inventarobjekte
keine substanzielle Verdichtung vertragt. Zur Weiterentwicklung des Areals Nord stimmt die
kantonale Denkmalpflege der bedingten Inventarentlassung der Liegenschaft ROmerstrasse
37 zu, unter der Voraussetzung eines Neubaus von sehr hoher Qualitat und der gleichzeiti-
gen Unterschutzstellung der Inventarobjekte im sldlichen Teil.



In der zweiten Stufe wurde ein Studienauftrag im Teilbereich Nord durchgefiihrt und der Pro-
jektvorschlag des Buros Frei + Saarinen Architekten gewahlt. Das Begleitgremium attestiert
dem Projekt eine gute Einordnung in den Kontext der Quartiererhaltungszone. Gelobt wer-
den die Anordnung des allseitig angeordneten Gebaudes in der Parzellenmitte sowie die
grosszlgige, parkartige Gestaltung des Freiraums. Durch die Gliederung in drei in der Héhe
gestaffelte Teile Gbernimmt das Gebaude die Kérnung der gebauten Umgebung. Durch das
Abwinkeln grenzen die Fassaden nur mit Teilstlicken an den Strassenraum. Der Hauptzu-
gang erfolgt von der Rdmerstrasse, fuhrt zum Empfang und weiter ins 6ffentliche Restaurant
im Erdgeschoss.

2. Privater Gestaltungsplan

Das Gestaltungsplanareal umfasst die Parzellen Kat. Nrn. ST3513 und ST3514 mit einer Fla-
che von insgesamt rund 3641 m2. Der projektierte Neubau entspricht nicht der Regelbau-
weise der Bau- und Zonenordnung (BZO). Deshalb hat die SWICA einen privaten Gestal-
tungsplan erarbeitet. Der Perimeter des Gestaltungsplanes beschrankt sich auf den Arealteil
Nord, wird aber Uber die gleichzeitige Unterschutzstellung des Gebdudes Rémerstrasse 38
eng mit dem Sidteil verknlpft. Die Kompetenz dazu liegt bei der kantonalen Denkmalpflege.

Das Siegerprojekt des Studienauftrags wurde Uberarbeitet und bildet als Richtprojekt die
Grundlage fur den Gestaltungplan. Der geplante Neubau weicht hinsichtlich der zuldssigen
Geschosszahl, der Gebaudehohe sowie des bestehenden Bauvolumens von den Bestim-
mungen der Quartiererhaltungszone ab. Mit der Inkraftsetzung des Gestaltungsplanes tritt
die bedingte Inventarentlassung der Romerstrasse 37 in Kraft, sofern die Schutzverfigung
Uber die Liegenschaft Romerstrasse 38 vorliegt.

Der Gestaltungsplan regelt die Bebauung und Freiraumgestaltung des SWICA-Areals sehr
eng und projektbezogen. Fur alle Teile wird eine besonders gute Gestaltung verlangt. Die
Mantellinie folgt der besonderen Gebaudegeometrie. Gebaudehéhe, Hohenstaffelung sowie
die zulassige Baumasse werden genau festgelegt. Die hochwertige Freiraumgestaltung und
hohe Durchgrinung des Grundstlcks wird ebenfalls geregelt, unter anderem mit dem Erhalt
und der Erganzung der bestehenden Baume.

3. Mobilitat / Parkierung

Das Grundstuck ist gut an den 6ffentlichen Verkehr angeschlossen. Die Bushaltestelle
«Swica» liegt in unmittelbarer Nahe und die Anbindung wird attraktiv gestaltet. Massgebend
fur die Bemessung der Anzahl Parkplatze ist die Dienstanweisung vom 2. Februar 2011

resp. die Vorwirkung der neuen Parkplatzverordnung (PPVO) gemass GGR-Nr. 2018.53 vom
20. Juni 2018. Das Gebiet liegt im Reduktionsgebiet B. Heute bestehen fir die Liegenschaf-
ten 44 Parkplatze im Untergeschoss. Mit dem Neubau sind ca. 40 Parkplatze geplant. Ge-
mass der aktuellen Dienstanweisung betragt die maximale Anzahl Parkplatze 30. Gemass
Dienstanweisung kénnen zusatzliche Parkplatze flr Betriebsfahrzeuge bewilligt werden. Die
konkrete Parkplatzzahl im Projekt ist bei der Baueingabe auf die gultige Regelung anzupas-
sen. Im Gestaltungsplan wird auf die dannzumal giiltige Regelung verwiesen.

Die Abstellplatze fur die Beschaftigten sind in einer Tiefgarage anzuordnen. Die Autoabstell-
platze fur Besucherinnen und Besucher und die Kundschaft kénnen in den bezeichneten Be-
reichen oberirdisch angelegt werden. Die Zu- und Wegfahrten der Tiefgarage sowie die An-
lieferung erfolgen Uber den im Situationsplan bezeichneten Bereich.



4. Minergie P® oder vergleichbare Standards

Gemass Beschluss des Stadtrates vom 26. Februar 2014 (SR.14.118-2) sind flir Areallber-
bauungen und Gestaltungsplane Minergie P®, der SIA-Effizienzpfad 2040 oder vergleichbare
Standards vorgeschrieben. Diese Vorgabe wurde in die Bestimmungen des Gestaltungs-
plans (Art. 7.1) Gbernommen.

5. Offentliche Planauflage / Vorpriifung Kanton

Der Stadtrat hat am 18. April 2018 (SR.18.295-1) den privaten Gestaltungsplan Swica zu-
stimmend zur Kenntnis genommen und das Amt fur Stadtebau mit der 6ffentlichen Auflage
beauftragt.

Der Gestaltungsplan wurde geméass § 7 PBG vom 30. April bis 28. Juni 2018 &ffentlich auf-
gelegt (Einwendungsverfahren). Es ist ein Schreiben mit 3 Einwendungen eingegangen.

Hauptkritikpunkt ist die Geschosszahl, welche gemass den Bestimmungen in der BZO fir die
dreigeschossige Quartiererhaltungszone auf maximal drei Vollgeschosse zu begrenzen sei.
Das Anliegen wird nicht berlicksichtigt, weil die Gebaudehéhe im Rahmen der Testplanung
und des Studienauftrages vom Begleitgremium als vertraglich beurteilt wurde. Zudem liegt
die Gesamthdhe mit 18.70 m nur unwesentlich Uber der gemass BZO und Planungs- und
Baugesetz (PBG) zulassigen Gesamthéhe von 18.40 m (obere Lage des Firstes). Die Nutz-
flache wurde seitens Nutzerin auf ein Minimum reduziert. Wirde die Geschosszahl verrin-
gert, wirde eine grossere Grundflache resultieren, welche der Durchgrinung des Quartiers
widersprache.

Ebenfalls nicht berticksichtigt werden konnte die Forderung nach der Verlegung der Tiefga-
rageneinfahrt in der St.-Georgen-Strasse nach Osten und damit naher zur ROmerstrasse.
Die geplante Einfahrt orientiert sich an der Lage der bestehenden Rampe. Eine Verschie-
bung der Tiefgarageneinfahrt wird von der stadtischen Verkehrsplanung nicht unterstutzt,
da dies den Knoten Rémer- / St.-Georgen-Strasse zusatzlich belasten wirde.

Der Antrag nach einer offentlichen Fusswegverbindung von der Bushaltestelle «Swica» zur
St.-Georgen-Strasse wurde bericksichtigt. Der Fussweg wurde in die Bestimmungen und
den Situationsplan aufgenommen.

Mit Schreiben vom 20. August 2018 hat das Amt fur Raumentwicklung des Kantons Zurich
(ARE) den privaten Gestaltungsplan Swica vorgepruft. Insgesamt wurden 15 Antrage zur An-
passung der Vorlage gestellt, wovon mit einer Ausnahme alle bertcksichtigt wurden.

Nicht berlcksichtigt wurde die Forderung, das Erstellen eines Mobilitatskonzepts im Gestal-
tungsplan zu verankern, da der Gestaltungsplan keine Abweichung zum vorgeschriebenen
Bedarf an Parkplatzen vorsieht und die gesetzlich geforderten Abstellplatze eingehalten wer-
den. Aus diesem Grund liegt gestutzt auf Art. 8 Abs. 2 PPVO (Entwurf) kein Grund vor, ein
Mobilitdtskonzept auszuarbeiten. Zudem werden die Anzahl Parkplatze gegeniber dem Be-
stand nicht erhdht und das Strassennetz wird folglich nicht starker belastet als bisher.

Von Seiten Amt fur Raumentwicklung des Kantons Zirich (ARE) wurde die Berucksichtigung
der Antrage gegengeprift und bestatigt.



6. Inventarentlassung Romerstrasse 37 und Schutzvertrag Romerstrasse 38

Das Provokationsbegehren § 213 PBG fiir die bedingte Inventarentlassung der Liegenschaft
Romerstrasse 37 ist am 5. Oktober 2018 beim Amt fur Raumentwicklung des Kantons Zurich
(ARE) eingereicht worden.

Fur die gleichzeitige Unterschutzstellung des Inventarobjekts RéGmerstrasse 38 liegen seitens
des Amts fir Raumentwicklung des Kantons Zirich (ARE) noch keine Grundlagen vor. Der

Entwurf des Schutzvertrages wurde bis zum Jahresende 2018 in Aussicht gestellt. Mit dem
Abschluss des Vertrages ist im ersten Quartal 2019 zu rechnen.

Die Berichterstattung im Grossen Gemeinderat ist der Vorsteherin des Departements Bau tbertragen.

Vor dem Stadtrat

Der Stadtprasident:
M. Kinzle
Der Stadtschreiber:
A. Simon
Beilagen:
- Privater Gestaltungsplan «Swica» vom 29. November 2018:
— Bestimmungen

— Situationsplan 1:500

— Erlauterungsbericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG mit Bericht zu den Einwendun-
gen und zur kantonalen Vorprifung



Stadt Winterthur\gs\%\

Kanton Zirich

Kat. Nrn. ST3513 und ST3514

Suter * von Kéanel * Wild « AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Zirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 31513 90 info@skw.ch

Privater Gestaltungsplan SWICA

Bestimmungen

Von den Grundeigentimern aufgestellt am

Dr. Reto Dahinden: Norbert Reisinger:

Vom Grossen Gemeinderat zugestimmt am

Namens des Grossen Gemeinderats

Der Prasident: Der Ratsschreiber:

Von der Baudirektion genehmigt am

Fiir die Baudirektion: BDV-Nr.

32673 -29.11.2018




Privater Gestaltungsplan SWICA
Bestimmungen

2 Suter e von Kénel » Wild + AG



Privater Gestaltungsplan SWICA
Bestimmungen

1.1

1.2

1.3

1.4

2.1

2.2

Ziele

Bestandteile

Geltungsbereich

Verhaltnis zur Bau-
und Zonenordnung

Bestandesbauten

Neubauten

1. Allgemeine Bestimmungen

Der Gestaltungsplan SWICA bezweckt im Sinne von §§ 83ff
des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zirich (PBG):

» die Sicherung des Fortbestands der Generaldirektion der
SWICA im Einklang mit den denkmalpflegerischen Zielen
auf dem Campus

» die Einflgung eines qualitativ hochstehenden Neubaus in
die Quartiererhaltungszone

» die angemessene Berlcksichtigung der Inhalte des ISOS
(Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz)

» die Sicherstellung einer der Gartenstadt Winterthur
entsprechenden Bepflanzung (Baumschutz)

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500
sowie den Bestimmungen.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans ist im zugehdrigen
Situationsplan 1:500 festgehalten.

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, sind die Vor-
schriften der jeweils giltigen Bau- und Zonenordnung der Stadt
Winterthur massgebend. Die Baurechtsbegriffe entsprechen
dem PBG in der Fassung vor dem 28. Februar 2017.

2. Bebauung

Die bestehenden Bauten sind zurlickzubauen.

' Der Neubau ist im Rahmen der Mantellinien und der geméss
Situationsplan festgelegten maximalen Gesamthdhen zulassig.
Die Gebaudelange ist frei.

2 Die Mantellinien und die im Situationsplan festgelegten
Gesamthéhen dirfen mit einzelnen technisch bedingten Auf-
bauten auf dem Dach die effektive Dachflache um maximal

3.0 m Uberschreiten. Sie sind auf ein Minimum zu beschranken
und als Einheit zu gestalten.

3
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Privater Gestaltungsplan SWICA
Bestimmungen

2.3

24

2.5

2.6

Unterirdische Bauten

Besondere Gebaude

Gewachsener
Boden

Eigentums-
beschrankung

® Eine Dachterrasse mit teilweiser Uberdachung kann auf dem
niedrigsten Gebaudeteil angeordnet werden. Die max. Grund-
flache der Uberdachung betriagt 250 m?. Sie ist gestalterisch in
die Gesamterscheinung des Baukdrpers zu integrieren und darf
die maximale Gesamthoéhe nicht Uberschreiten.

Die Uberdachung ist um min. 4.0 m von den Fassaden des
darunterliegenden, niedrigsten Gebaudeteils zurlickzusetzen.

* Fassadenvorspriinge wie Erker und Balkone, welche die Man-
tellinie durchstossen, sind nicht zulassig.

® Der Haupteingang ist an der im Situationsplan bezeichneten
Stelle vorzusehen.

® Im Bereich von Eingangen und der Anlieferung kénnen Vor-
dacher mit einer Grundflache von gemeinsam max. 150 m? er-
stellt werden. Die maximale Tiefe der Vordacher betragt 4.0 m.

” Die maximal zulassige oberirdische Baumasse betrégt
26°000 m”°.

" Unterirdische Gebaude sind in den bezeichneten Bereichen
auch ausserhalb der Mantellinien zulassig.

2 Im Bereich von Baumstandorten sind unter dem gestalteten
Boden liegende Gebaude und Gebaudeteile nur zulassig, wenn
durch eine Uberdeckung von mindestens 1.50 m das Gedeihen
der Baume gewahrleistet ist.

Besondere Gebaude gemass § 273 PBG sind auch ausserhalb
der Mantellinien zulassig. Deren Grundflache darf gesamthaft
nicht mehr als 50 m? betragen. Sie sind gut in die Umgebungs-
gestaltung zu integrieren.

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

Die auf Liegenschaften im Geltungsbereich des Gestaltungs-
plans im Grundbuch angemerkten 6ffentlich-rechtlichen Eigen-
tumsbeschrankungen betreffend Ausnitzungsbeschrankungen
(Ausnutzungsrevers) werden im Grundbuch geldéscht. Die Vor-
schriften Gber die zulassige Baumasse treten an deren Stelle.
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Privater Gestaltungsplan SWICA
Bestimmungen

4.1

4.2

5.1

5.2

Grundsatz

Saum

Anforderungen

Grundlage

3. Nutzung

' Der minimale Gewerbeanteil betragt 100% der massgeblichen
Geschossflache.

2 Es sind nur nicht stérende Gewerbenutzungen zuléssig.

4. Aussenraum

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

' Die Umgebungsflache wird gegeniiber den Strassen mittels
Sockelmauer abgeschlossen. Sie ist weitgehend begriint zu ge-
stalten, vorbehalten sind Flachen der Erschliessung und Anlie-
ferung.

2 Die im Situationsplan bezeichneten Baume sind zu erhalten
oder bei deren Abgang gleichwertig zu ersetzen. Ergéanzend zu
den bestehenden Baumen ist der Saum mit grosskronigen
Baumen sowie Stauden und Strauchern zu begriinen.

% Es sind quartiertypische, standortgerechte Arten zu ver-
wenden.

5.  Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung 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 flr Materialien
und Farben.

Grundlage fiir den Gestaltungsplan ist das Richtprojekt des
Teams Frei + Saarinen Architekten GmbH/Lorenz Eugster Land-
schaftsarchitektur und Stadtebau GmbH vom 24. November 2017.
Dieses erflllt die Anforderungen von § 71 PBG. Vom Richtpro-
jekt darf vorbehaltlich der Bestimmungen des Gestaltungsplans
sowie des Ubergeordneten Rechts abgewichen werden, sofern
qualitativinsgesamt eine zumindest gleichwertige Lésung
erzielt wird.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan SWICA
Bestimmungen

6.1

6.2

6.3

6.4

7.1

1.2

7.3

Offentlicher Verkehr

Fussverkehr

Veloverkehr

Motorfahrzeuge

Energie

Larm

Hochwasserschutz

6.  Verkehrserschliessung

Die Anbindung an die Haltestelle des 6ffentlichen Verkehrs ist
attraktiv zu gestalten und in die Umgebungsgestaltung einzu-
binden.

Im bezeichneten Bereich ist eine Fusswegverbindung zu
erstellen.

Fur die Bemessung der minimalen Anzahl Veloabstellplatze ist
die zum Zeitpunkt der Baueingabe massgebende gesetzliche
Grundlage anzuwenden. Eine angemessene Anzahl Abstell-
platze innerhalb des Gebaudes zu erstellen. Die untergeordnete
Anzahl Veloabstellplatze im Aussenraum flir Besuchende wird
nicht Gberdeckt.

' Die Zu- und Wegfahrten der Tiefgarage sowie der Anlieferung
haben Uber den im Situationsplan schematisch (mit Anord-
nungsspielraum) bezeichneten Bereich zu erfolgen.

2 Fiir die Bemessung der Anzahl Autoabstellplatze und Abstell-
platze flir Motorrader ist die zum Zeitpunkt der Baueingabe
massgebende gesetzliche Grundlage anzuwenden. Die Abstell-
platze fur die Beschaftigten sind in einer Tiefgarage anzuord-
nen. Die Autoabstellplatze fir Besucher und Kunden kénnen in
den bezeichneten Bereichen (mit Anordnungsspielraum) ober-
irdisch angelegt werden.

/. Umwelt

Es ist der SIA-Effizienzpfad Energie 2040, der Minergie P°®-
Standard oder ein dem Minergie-P®-Standard vergleichbarer
Standard einzuhalten.

Es gelten die Immissionsgrenzwerte der ES II.

Die Grundeigentimer sind verpflichtet, in den gefahrdeten Be-
reichen eigenverantwortlich die erforderlichen Massnahmen
zum Schutz vor Hochwasser zu treffen.

8.  Schlussbestimmung

Der private Gestaltungsplan SWICA wird mit Rechtskraft der
kantonalen Genehmigung verbindlich. Der Stadtrat publiziert
das Datum der Inkraftsetzung gemass § 6 PBG.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Stadt Winterthur\x\*\ Kanton Ziirich

Privater Gestaltungsplan SWICA

Situationsplan

1:500

Von den Grundeigentimern aufgestellt am

Kat. Nrn. ST3513 und ST3514 Dr. Reto Dahinden Norbert Reisinger

Vom Grossen Gemeinderat zugestimmt am
Namens des Grossen Gemeinderates

Der Président: Der Ratsschreiber:

Von der Baudirektion genehmigt am

Fir die Baudirektion: BDV-Nr.

Suter ¢ von Kanel * Wild *« AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt
Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch

Tel. +41 (0)44 3151390  info@skw.ch 32673 - 29.11.2018

Koordinaten
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Festlegungen

Geltungsbereich

Bestehende Gebaude

Mantellinie

maximale Gesamthdhen

je Gebaudeteil
m U.M.

Haupteingang Gebaude

Bereich fir unterirdische Gebaude
ausserhalb Mantellinie

Gewachsener Boden
m U.M.

Baum zu erhalten
(schematisch)

Baum neu
(Anzahl und Lage schematisch)

Fussweg
(schematisch, mit Anordnungsspielraum)

Zu- und Wegfahrt Tiefgarage

(schematisch, mit Anordnungsspielraum)

Zufahrt Anlieferung

(schematisch, mit Anordnungsspielraum)

Parkierung Besucher und

Kunden oberirdisch
(schematisch, mit Anordnungsspielraum)

Informationsinhalte
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Baulinie bestehend
(RRB 1919/1897 und RRB 481/1929)

Gebaude gemass Richtprojekt

Gebaude ausserhalb Perimeter

Ziff. 1.3

Ziff. 2.1

Ziff. 2.2

Ziff. 2.2

Ziff. 2.2

Ziff. 2.3

Ziff. 2.5

Ziff. 4.2

Ziff. 4.2

Ziff. 6.2

Ziff. 6.4

Ziff. 6.4

Ziff. 6.4

Rickbau bestehende Rampe Tiefgarage

Koordinatenpunkte

Das Druckdatum entspricht dem Erstellungsdatum.

Grundlagedaten

Amtliche Vermessung: ARE Kanton Zirich vom 28.6.2018

Die Daten der Fixpunkte, Grenzpunkte und Einzelpunkte sind nach den gliltigen Genauigkeits- und

Zuverlassigkeitsanforderungen der amtlichen Vermessung bestimmt. Die Bodenbedeckung, Gebdude und
Einzelobjekte dienen lediglich der Orientierung. Ihre Lage beruht auf einfachen Messungen ohne Kontrolle,
weshalb fir deren Richtigkeit keine Gewahr durch den Geometer besteht.
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Privater Gestaltungsplan SWICA

Erlauternder Bericht
gemass Art. 47 RPV

Suter ¢ von Kénel « Wild « AG
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SWICA-Campus

Stufenweises Vorgehen

1. Einleitung

1.1  Ausgangslage

Die SWICA ist ein traditionelles Dienstleistungsunternehmen
mit rund 700 Mitarbeitern in Winterthur. Davon arbeiten ca. 430
Personen in den Gebauden des Campus Rdémerstrasse.

Die SWICA Gesundheitsorganisation ist ein innovativer und
fortschrittlicher Arbeitgeber. Eine Voraussetzung dafir ist ein
modernes und flexibles Arbeitsumfeld, welches die Kommunika-
tion und die Zusammenarbeit férdert. Die SWICA konnte bisher
ihre eigenen Bedirfnisse und das Wachstum auf dem firmen-
eigenen Campus an der Rdmerstrasse in Winterthur umsetzen
und arbeitet heute in sieben Gebduden. Die stark befahrene
Rémerstrasse trennt den SWICA-Campus. Diese Bedingungen
widersprechen den heutigen Anforderungen einer zeitgemas-
sen und zukunftsgerichteten Firma.

Die SWICA will am Standort Rémerstrasse den Hauptsitz in
einem zeitgemassen neuen Blrogebaude konzentrieren. Dazu
hat sie ein zweistufiges Konkurrenzverfahren durchgefuhrt und
den Projektvorschlag des Bilros Frei + Saarinen Architekten
gewahlt. Der geplante Neubau umfasst die Parzellen Kat. Nrn.
ST3513 und ST3514 mit einer Flache von insgesamt rund
3'641 m% Der Neubau (iberschreitet die Regelbauweise der
Bau- und Zonenordnung (BZO) und es muss daher in Zusam-
menarbeit mit dem Kanton und der Stadt ein privater Gestal-
tungsplan erarbeitet werden.

1.2 Gesamtentwicklung SWICA-Standort
Rémerstrasse

Die Entwicklung des Standorts Rémerstrasse — mit dem Be-
trachtungshorizont Uber die Quartiererhaltungszone und den
ISOS-Inventareintrag — wurde in zwei Stufen evaluiert. Alle
Schritte der Testplanung und des Studienauftrags wurden durch
die Stadt Winterthur, die kantonale Denkmalpflege sowie exter-
ne Fachjuroren aus den Bereichen Stadtebau, Architektur und
Umgebungsgestaltung begleitet.
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Testplanung (1. Stufe)

Stédtebauliche Grundhaltung

In einer ersten Stufe wurde eine Testplanung mit drei gemein-
sam ausgewahlten Teams (Staufer & Hasler Architekten, Frei +
Saarinen Architekten, Beat Rothen Architektur) durchgefiihrt.

In der Testplanung wurden drei Szenarien Uberpruft:

1. SWICA bleibt am Standort Rdmerstrasse und schafft zeit-
gemasse Arbeitsplatze in einem neuen Hauptsitz fir die ca.
480 Arbeitsplatze des Campus.

2. SWICA konzentriert die fir die Fihrung des Unternehmens
notwendigen Arbeitsplatze (Kern-Generaldirektion) auf ein
Minimum von ca. 330 Arbeitsplatzen in einem Neubau. Die
restlichen Arbeitsplatze kénnen in anderen Gebauden
untergebracht werden.

3. SWICA verlasst den eigenen Campus Rdémerstrasse und
verschiebt die Arbeitsplatze an einen anderen Standort.

Die Testplanung hat gezeigt, dass sich das zweite Szenario mit
einem Hauptnutzflachenbedarf (gemass sia 416) von ca.

5200 m? (entspricht ca. 5'800 m* mGF gemass PBG) sinnvoll
und qualitativ hochwertig im bestehenden Quartier umsetzen
Iasst. Dank der Reduktion der Anzahl Arbeitsplatze im neuen
Hauptsitz auf ein betriebliches Minimum, kann das Neubau-
volumen in einem quartiervertraglichen Ausmass umgesetzt
werden. Der Neubau ermdglicht eine nachhaltige Weiterent-
wicklung des SWICA-Geschéftssitzes auf dem firmeneigenen
Campus. Unter Berucksichtigung der Rahmenbedingungen
kénnen die Anforderungen und Bedurfnisse einer modernen Fir-
ma mit dem notwendigen Neubau sinnvoll umgesetzt werden.

Im Verfahren wurde zudem ermittelt, welche Entwicklung fur die
SWICA an diesem Standort mit den drei Teilbereichen A (Nord),
B (Sud) und C (West) moglich und sinnvoll ist.

et
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Denkmalpflegerischer Umgang

Das Begleitgremium war sich bereits wahrend der 2. Zwischen-
besprechung einig, dass der Teilbereich Nord Gber das stadte-
bauliche Potenzial verfiigt, um eine reduzierte Kern-General-
direktion zu realisieren. Die Gbrigen Abteilungen werden im
Teilbereich Sud untergebracht oder an andere Standorte ver-
schoben.

Der historisch gewachsene Charakter der grossbirgerlichen
Gartenstadt ist an der Rdmerstrasse bis heute ablesbar. Auch
mit grossvolumigen Gebauden in halbéffentlichen Gartenan-
lagen ist dieses Bild erhalten geblieben. Uber die Grundstlicks-
grenzen hinweg fassen solitdre Grossbaume die Garten zu
einem grésseren Ganzen mit der Ausstrahlung einer durch-
gehenden Parklandschlaft.

Entlang der Rémerstrasse ist eine unterschiedliche Kérnung
festzustellen. Die Gebaude der Axa Winterthur am Anfang der
Roémerstrasse sowie die Industrie- und teils auch Wohngebaude
haben einen grésseren Massstab.

So gehdrt es durchaus zum Charakter der Bebauungsstruktur,
an der Gabelung der Rémerstrasse zur St.-Georgen-Strasse
mit einem reprasentativen Solitarbau einen markanten Auftakt
in das Quartier "Inneres Lind" zu bilden, welcher sich in die
Logik der Gartenstadt einfiigt.

Die Interessensabwagung des ISOS und des Ortsbildschutzes
hat ergeben, dass ein Verzicht der Unterschutzstellung der
Liegenschaft Romerstrasse 37 vertretbar ist. Einerseits wurde
der urspringliche Zustand bei einer vor Jahren durchgefuhrten
Sanierung merklich verandert. Andererseits kdnnen die inven-
tarisierten Objekte mit einem konzentrierten Bau im Teilbereich
Nord bestmdglich geschont sowie sinnvoll weiter genutzt wer-
den und die durchgriinte Gartenstadtqualitat bleibt erhalten.

Ein besonderes Augenmerk wird dem Aussenraum geschenkt,
der parkartig gestaltet wird, womit die begriinten Strassen-
raume ihren Charakter behalten.

Wenn der Teilbereich Nord entwickelt wird, vertragt es im sid-
lichen Teil jedoch keine grossen Veranderungen. Deshalb er-
folgt die Unterschutzstellung der Inventarobjekte im sidlichen
Teil gleichzeitig mit dem Gestaltungsplan, wobei Umnutzungen
fur den zweckmassigen Fortbestand der Gebdude mdglich
bleiben mussen. Die Baudirektion und die SWICA beschliessen
gemeinsam die Unterschutzstellung mit Uberbindungspflicht auf
die Rechtsnachfolger. Diese ist Bedingung fir die Entlassung
des Inventarobjektes und damit fir das Inkrafttreten des Gestal-
tungsplans.
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Perimeter Testplanung und
Schutzobjekte (Bericht Begleitgremium,
Verfasser Stadt Winterthur)
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Studienauftrag (2. Stufe)

Projekt

Situation (Frei + Saarinen Architekten)

In einer zweiten Stufe wurden im Teilbereich Nord im Rahmen
eines Studienauftrags nach SIA 143 konkrete Projektideen flr
dessen Bebauung gepriift. Der Empfehlung des Begleitgremi-
ums folgend, wurden die drei Teams der Testplanung eingela-
den, Ideen zu entwickeln. Den Uberzeugendsten Projektvor-
schlag hat das Architekturbiro Frei + Saarinen Architekten
GmbH zusammen mit Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur
und Stadtebau GmbH erarbeitet. Dieses Projekt wurde entspre-
chend von der Jury einstimmig zur Weiterbearbeitung empfoh-
len.

Als Grundlage fur den Gestaltungsplan liegt die Vorstudie von
Frei + Saarinen Architekten vor, welche einen in drei Teile ge-
gliederten Baukdrper vorsieht, der vom Strassenraum zurick-
versetzt auf dem Grundstick platziert ist. Das Projekt sieht vier
respektive finf Vollgeschosse vor und Uberschreitet damit den
Rahmen der Regelbauweise nach BZO. Deshalb wird ein priva-
ter Gestaltungsplan aufgestellt, mit dem die planungs- und bau-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung des geplanten
Hauptsitzes der SWICA geschaffen werden. Das Projekt von
Frei + Saarinen Architekten, in Zusammenarbeit mit Lorenz
Eugster Landschaftsarchitektur und Stadtebau, bildet als Richt-
projekt die Basis fur den Gestaltungsplan.

......

g
e y
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Kantonaler Richtplan

Regionaler Richtplan

Fazit

Kommunaler Richtplan

Fazit

Bau- und Zonenordnung

2. Grundlagen

2.1  Richt- und Nutzungsplanung

Im kantonalen Richtplan bestehen keine relevanten Festlegun-
gen bezlglich des Areals.

Das Areal liegt in der Dichtestufe "mittel", d.h. in der BZO darf
die gesetzlich vorgeschriebene minimale bauliche Dichte ge-
mass § 49a PBG (1.6 m®m?) in der Regel nicht unterschritten
werden.

In der Region Winterthur und Umgebung lautet im regionalen
Raumordnungskonzept - welches Teil des regionalen Richt-
plans ist - das 1. Ziel bezlglich der Arbeitsplatze: "Erhalten und
férdern des lokal verwurzelten Gewerbes".

Weiter bestehen verschiedene Eintrage im Teilbereich Verkehr.
Die Rémerstrasse ist als regionale Strasse mit OV-Hochleis-
tungskorridor (Trolleybuslinie) eingetragen. Zudem ist ein Rad-
weg als geplant bezeichnet.

Das Vorhaben entspricht den Zielsetzungen des regionalen
Richtplans und es sind keine Ausbauabsichten bezlglich der
Infrastruktur vorhanden.

Im kommunalen Richtplan liegt das Gebiet im Baugebiet. Auf
der Rémerstrasse sind die kommunalen Buslinien bezeichnet.
Die bestehenden Radrouten auf der Rémerstrasse (lbersteuert
durch neue regionale Veloverbindung) und auf der St.-Georgen-
Strasse sowie der bestehende Fussweg auf der St.-Georgen-
Strasse sind bezeichnet.

In der Grundzonierung sind sowohl Wohnen als auch Arbei-
ten zulassig. Die Festlegungen im kommunalen Richtplan
haben keine Auswirkung auf das Areal (keine Ausbauab-
sichten Infrastruktur und keine Raumsicherung auf den
Grundstucken).

Die Grundstlicke liegen in der dreigeschossigen Quartiererhal-
tungszone (QEZ) "Geiselweid/Lindstrasse". Die QEZ sind Struk-
turerhaltungszonen, welche die Erhaltung und massvolle Ent-
wicklung in sich geschlossener Ortsteile mit hoher Gartenstadt-
und Siedlungsqualitat bezwecken.
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Auszug Zonenplan Stadt Winterthur

I QEZ dreigeschossig
B QEZ zweigeschossig
[ w3/2.6

/" Baumschutz

I\ * Verkehrsbaulinie

"Gebietscharakter” (Art. 35 BZO) QEZ Geiselweid-Lindstrasse

Neben herrschaftlichen Villen mit Haupt- und Nebenge-
bauden stehen mehrheitlich zweigeschossige, grosszigig
angelegte Einfamilienhauser. Reprasentierende Solitar-
bauten sind von bedeutender Gartenarchitektur umge-
ben. Die Strassenrdaume werden durch Sockelmauern mit
Zaunen oder Hecken gefasst. Der hohe Frei- und Grin-
raumanteil ist flir den Gesamteindruck des Quartieres

bestimmend.
"Gestaltung und Ausniitzung" ' Bauten, Anlagen, Griin- und Freirdume sind im Ganzen wie in
(Art. 38 BZO) ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass der typische Ge-

bietscharakter gewahrt bleibt und eine gute Einordnung in die in
Art. 35 beschriebene Siedlungsstruktur erzielt wird.

¢ Das zulassige Bauvolumen richtet sich nach dem Bestand auf
der betroffenen Parzelle.

4 Das zulassige Bauvolumen kann in begriindeten Fallen bis
auf das orts- und quartieriibliche Mass erhoht werden, wenn da-
durch insgesamt eine bessere Gestaltung und Einordnung er-
reicht und die Gartenstadtqualitat gestarkt wird.

"Grundmasse" (Art. 39 BZO) Die wichtigsten baurechtlichen Grundmasse sind:

» Dreigeschossige Bauweise, je ein anrechenbares Unter-
und Dachgeschoss, das anrechenbare Dachgeschoss kann
ausnahmsweise durch ein Vollgeschoss ersetzt werden,
wenn sich dadurch insgesamt eine bessere Gestaltung und
Einordnung ergibt.
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Privater Gestaltungsplan SWICA, Stadt Winterthur
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Weitere Bestimmungen

Fazit

Es gelten die kantonalrechtlichen Mindestabstande

Baulinien gegentiber der Rémerstrasse sowie der St.-Geor-
gen-Strasse

Baumschutz: Der vorhandene Baumbestand ist zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen. (Art. 66 BZO)

Zulassig sind Wohnungen, nicht stérende Gewerbe sowie
Laden und Gaststatten zur Quartierversorgung. (Art. 40
BZO mit Bezug auf Art 54 Abs. 4 BZO)

Weitere wichtige Bestimmungen (erganzende Bauvorschriften
gemass BZO) sind:

Abgrabungen dirfen nicht mehr als 1.5 m betragen und
nicht mehr als die Halfte des Gebaudeumfangs betreffen.
Von der Beschrankung ausgenommen sind Haus-, Tief-
garagen- und Kellerzugange, Gartenausgange usw. (Art.
70 BZO)

Sofern der Erdgeschossboden den gewachsenen Boden
um mehr als 1.5 m Uberragt, wird die zulassige Geschoss-
zahl um ein Vollgeschoss reduziert. (Art. 69 BZO)

Nicht genutzte Flachdacher sind in der Regel fachgerecht
zu begrinen. (Art. 74a BZO)

Das Vorhaben entspricht teilweise nicht der Regelbauweise:

+ Uberschreitung der zuldssigen Geschosszahl und der
Gebaudehothe

+ Uberschreitung des bestehenden Bauvolumens

Das vorliegende Richtprojekt erflllt aus der Sicht der kanto-
nalen und kommunalen Behdrde die erhdhten Qualitatsan-
forderungen an einen Gestaltungsplan. Mit einem privaten
Gestaltungsplan kénnen die Abweichungen geregelt werden,
ohne dass eine Anpassung der BZO erforderlich ist. An die-
sem spezifischen Ort (Strassengabelung) ist der Gebiets-
charakter entsprechend zu interpretieren.

Es werden die bisherigen baurechtlichen Begriffe verwendet
(d.h. keine Umsetzung der PBG-Revision "IVHB" im Rahmen
des Gestaltungsplans).
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Verkehrsbaulinien

Fazit

Empfindlichkeitsstufe

Fazit

Dienstanweisungen des
Stadtrates Winterthur

Parkplatzverordnung

Natur- und Heimatschutz
ISOS-Bundesinventar

Entlang der Rémerstrasse sowie der St.-Georgen-Strasse
bestehen die Verkehrsbaulinien RRB 1919/1897 und

RRB 4817/1929, welche den erforderlichen Raum fir die im
Richtplan bezeichneten Verkehrsinfrastrukturen sichern.

Die rechtskraftigen Baulinien sind weiterhin massgebend und
es besteht kein grosserer Raumbedarf, resp. allfallige Aus-
bauten kénnen innerhalb des Baulinienbereiches erfolgen.

Es gilt die ES Il (Immissionsgrenzwerte). Die Uberpriifung der
Larmsituation der Firma Raumanzug GmbH vom 17. Septem-
ber 2018 weist nach, dass mit dem Richtprojekt die massge-
benden Werte eingehalten werden kénnen.

Die Grenzwerte kdnnen an der Mantellinie ("Baulinie") ein-
gehalten werden und es sind keine speziellen Massnahmen
fur den Aussenlarm erforderlich.

Es bestehen zwei Dienstanweisungen des Stadtrates Winter-
thur:

«  Dienstanweisung betreffend Minergie®-Standards in den
Baubewilligungsverfahren: Einhaltung Minergie-P®-Stan-
dard oder gleichwertiger Standard

+ Dienstanweisung betreffend Berechnung Parkplatzbedarf
im Baubewilligungsverfahren: In Gebieten mit 6V-Erschlies-
sung Guteklasse A und B wird fir Kunden und Beschaftigte
héchstens das Minimum gemass Wegleitung bewilligt.

Die Parkplatzverordnung befindet sich in Uberarbeitung und der
Entwurf ist zu beachten (negative Vorwirkung).

Das Gebiet ist im Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder der
Schweiz von nationaler Bedeutung verzeichnet. Es liegt im
Gebiet 4, welches mit dem Erhaltungsziel C bezeichnet ist.

Das Gebiet wird als ehemaliges Villenquartier mit grosszigigen
Gartenanlagen, durchsetzt mit Verwaltungs- und Blirogebau-
den, beschrieben.

Unmittelbar westlich des Areals befindet sich der Landsitz "Zur
Pflanzschule" (zweigeschossiger Bau mit franz. Mansardwalm-
dach im spatbarocken Stil in Garten mit Riegelhaus und Brun-
nen, 1771/72), welcher dem Erhaltungsziel A zugeordnet ist
(Nummer 4.0.4).
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Gebiet 4 im Aufnahmeplan des ISOS

Inventar der historischen Verkehrswege

der Schweiz

Schutzobjekte (iberkommunal und
kommunal)

S/ X¥XI1
8N

26.0.5 ~

A

Fur Gebiete mit Erhaltungsziel C gilt gemass den Erlduterungen
zum ISOS: Erhalten des Charakters, Gleichgewicht zwischen
Alt- und Neubauten bewahren, die fir den Charakter wesent-
lichen Elemente integral erhalten. Als Massnahme sind beson-
dere Vorschriften zur Eingliederung von Neubauten vorzu-
sehen. Die Anforderungen des ISOS sind in der grundeigen-
timerverbindlichen Nutzungsplanung zu bertcksichtigen.

Im Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)
fahrt die historische Route ZH 15 (R6merstrasse) entlang des
Areals (Winterthur - Frauenfeld - Konstanz: Kunststrasse 19.
Jahrhundert).

Funf der sieben Bauten auf dem SWICA-Campus sind inventa-
risierte oder geschiitzte Objekte.

Die beiden Villen stdlich der Rémerstrasse stehen unter
Schutz. Das Objekt Romerstrasse 34 ist mit einer privatrecht-
lichen Regelung auf kommunaler Stufe geschitzt. Das Objekt
Romerstrasse 36 ist auf kantonaler Ebene ebenfalls mit einer
Personaldienstbarkeit geschitzt.

Die Objekte Romerstrasse 37 und 38 sind derzeit inventarisiert.
Im Rahmen der Testplanung hat sich gezeigt, dass ein Verzicht
auf Unterschutzstellung des Gebaudes Rémerstrasse 37 denk-
bar ist (vgl. Kap. 1.2). Das Objekt Romerstrasse 38 ist nach den
Erkenntnissen der Testplanung erhaltenswert und soll formell
geschutzt werden.
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Inventar schutzwiirdiger Bauten

o Schutzobjekt kommunal

« Imventarobjekt kommunal
Imeentarobjekt Gberkommunal

Fazit Das Areal ist im ISOS mit dem Erhaltungsziel C bezeichnet.
Im Rahmen des Konkurrenzverfahrens wurde nachgewiesen,
dass sich der Neubau ins Quartier einfligt und Ricksicht auf
die Schutzobjekte nimmt (Einhaltung § 238 Abs. 2 PBG). Die
charakteristischen Elemente, insbesondere die starke Durch-
grinung, werden mit dem Projekt weitergefihrt und sogar ge-
starkt. Das Erhaltungsziel C wird mit der angemessenen
Uberbauung erfillt.

Die Inventarentlassung des Objekts Romerstrasse 37 sowie
die Unterschutzstellung des Gebaudes Romerstrasse 38 wer-
den parallel zur 6ffentlichen Auflage des Gestaltungsplans
eingeleitet. Die Kompetenz dafir liegt bei der kantonalen
Denkmalpflege.
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Erschliessungsgrad

Parkierung
Auto-Abstellplatze

Velo-Abstellplatze

Motorrad-Abstellplatze

Fazit

Offentlicher Verkehr

Fazit

2.2 Verkehr und Parkierung

Das Gebiet gilt als erschlossen.

Massgebend fir die Bemessung der Anzahl Auto-Abstellplatze
ist die Dienstanweisung, basierend auf der kantonalen Weglei-
tung respektive der Entwurf der Parkplatzverordnung. Das
Gebiet liegt im Reduktionsgebiet B.

Heute bestehen fir die Liegenschaften 44 Parkplatze im Unter-
geschoss. Mit dem Neubau sind insgesamt ca. 40 Parkplatze
geplant. Gemass der aktuellen Dienstanweisung betragt die
maximale Anzahl Parkfelder 30. Gemass Dienstanweisung
kénnen zusatzliche Parkfelder fur Betriebsfahrzeuge bewilligt
werden. Im Gestaltungsplan wird auf die dannzumal gultige
Regelung verwiesen. Die Parkplatzzahl im Projekt ist bei Bau-
eingabe auf die glltige Regelung anzupassen.

Flache Beschaftigle Besucher
mGF 1 PP pro Min Max 1 PP pro Min Max
m2 B0 m2 mGF 30% 30% 300 m2 mGF | 40% 40%
5'800 725 218 21.8 19.3 7.7 1.7
Total Minimum 295
Dienstanw. | Maximum 28.5

Massgebend flr die Bemessung der Anzahl Velo-Abstellplatze
ist die kantonale Wegleitung. Pro 200 m? massgebliche Ge-
schossflache ist 1 Velo-Abstellplatz fir Beschaftigte zu erstellen
(Maximalwert der Stufe C "sehr gute Veloeignung"). Zudem
sind ausreichend Velo-Abstellplatze flir Kunden zu errichten.

Es wird eine ausreichende Anzahl Motorradabstellplatze vor-
gesehen.

Die Anzahl Parkfelder fir Autos und Velos richtet sich nach
der zum Zeitpunkt der Baueingabe geltenden gesetzlichen
Grundlage.

Vor dem Areal besteht eine Bushaltestelle an der R6merstras-
se, welche derzeit von den Linien 1 und N60 bedient wird.

Der Raum fir einen sinnvollen Ersatz der bestehenden Halte-
stelle ist durch die Baulinien gesichert. Die Anbindung des
Neubaus an die Haltestelle ist im Gestaltungsplan sicher-
zustellen.
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2.3 Umwelt

Boden Es ist kein Eintrag im Kataster der belasteten Standorte vorhan-
den. Das Areal liegt jedoch im Prifperimeter Bodenverschie-
bungen (Verkehrstrager/Altbaugebiet).

Grundwasser Das Gebiet liegt uber dem Grundwassertrager (Gewasser-
schutzbereich Au).

Mittelwasserstand

Gefahrenkarte In der rechtskraftigen Gefahrenkarte ist das Areal teilweise als
Gebiet mit Restgefahrdung bezeichnet. Fiir die Stufe Ge-
staltungsplan sind die relevanten Massnahmen zu erkennen.

Restgefdhrdung (Hinweisbereich)
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St(jrfa”vorsorge Das Areal liegt im Konsultationsbereich der Staatsstrasse
Rdémerstrasse (blau) und der Bahnlinie (rot, Uberlagert). Fir die
Stufe Gestaltungsplan sind voraussichtlich keine relevanten
Massnahmen erforderlich.

Die Gefahrdung aufgrund der Rémerstrasse ist gering, es sind
keine Massnahmen notwendig.

Das Storfallrisiko liegt heute auf diesem Teil der Bahnstrecke
weit unten im tragbaren Bereich. Nach einer Erhéhung der Per-
sonenzahl am Standort der SWICA auf ca. 350 Personen liegt
das Risiko immer noch im tragbaren Bereich. Ein gewisser
Schutz ist auch dadurch gegeben, dass der Perimeter in der
zweiten Baureihe liegt.

Daher ist das Objekt nicht als risikorelevant zu betrachten und
es sind keine besonderen Schutzmassnahmen erforderlich.

Fazit Das Neubauprojekt ist aus der Sicht Boden, Grundwasser,
Gefahrenkarte und Storfallvorsorge umsetzbar ohne weitere
Massnahmen im Gestaltungsplan.

2.4 Ver-/[Entsorgung

Erschliessungsgrad Das Gebiet gilt als grob- und feinerschlossen.

Energieplan Das Areal befindet sich im Prioritatsgebiet E1 (Eignungsgebiet
Inneres Lind), wo die Nutzung der ortsgebundenen, hochwerti-
gen Abwarme (KVA Winterthur) im Vordergrund steht. Dies ist
auf Stufe Bauprojekt umzusetzen und entsprechend kein The-
ma des Gestaltungsplans.
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Entwasserung

Zivilschutz

Fazit

Ausnitzungsrevers

Fazit

Gemass Generellem Entwasserungsplan der Stadt Winterthur
ist dieses Gebiet grundsatzlich im Mischsystem zu entwassern.
Die Stadt verlangt bei Neubauvorhaben grundsatzlich jedoch
100% Versickerung. Die Entwasserung wird im Rahmen des
Bauprojektes behandelt.

Die Grundstlicksanschlussleitung muss neu erstellt und die
bestehende Leitung verschlossen werden.

Fur reine Gewerbebauten ohne Wohnanteil oder spezielle Nut-
zungen wie Pflege besteht keine Schutzraumbaupflicht. Fir den
bestehenden Schutzraum muss kein Ersatz geleistet werden.

Das Projekt soll mittels Fernwarme-Anschluss versorgt wer-
den. Im Gestaltungsplan sind zum Thema Ver-/Entsorgung
keine Festlegungen nétig. Dies soll jedoch in der Bauprojekt-

phase geprift werden.

2.5 Grundbuch

Die Grundstlicke im Perimeter des Gestaltungsplans sind im
Grundbuch mit einem Ausnitzungsrevers aus dem Jahre 2003
belegt. Die Grundstlicke gelten als baulich ausgenitzt.

Im Rahmen der Testplanung wurde mit der Stadt Winterthur ge-
klart, dass vom bestehenden Bauvolumen abgewichen werden
kann, wenn die Konkurrenzverfahren zeigen, dass ein grosse-
res Volumen stadtebaulich vertraglich ist (vgl. Bericht zur Test-
planung).

Fir die Buswartehalle ist auf der Parzelle Kat. Nr. ST3513 ein
Baurecht eingetragen.

Mit der Festsetzung des Gestaltungsplans kann das Aus-
nltzungsrevers aus dem Grundbuch geléscht werden.

17

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG




Privater Gestaltungsplan SWICA, Stadt Winterthur
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Einordnung in die
Quartiererhaltungszone

Starkung des Grlinraums

Modell

3. Richtprojekt
3.1  Grundkonzept

Eine gute Einordnung in die Siedlungsstruktur bildet die Basis
fur das Richtprojekt. Der Gebietscharakter der Quartiererhal-
tungszone ist — wie in der Bau- und Zonenordnung der Stadt
Winterthur beschrieben — gepragt von reprasentierenden Soli-
tarbauten, welche von bedeutender Gartenarchitektur umgeben
sind. Der neue Hauptsitz der SWICA soll ein solcher werden. Er
wird als Solitarbau in die Mitte des Grundstlckes platziert.

Das Richtprojekt zeigt auf, dass sich durch ein Abweichen von
der Bauordnung der dringend bendétigte Raum fur Biroflachen
verwirklichen lasst, ohne den Charakter der Quartiererhaltungs-
zone zu schwachen. Denn ohne Gestaltungsplan wéare es mog-
lich, ein drei- bis viergeschossiges Gebaude allseitig bis an die
Baulinie zu setzen. Der Gestaltungsplan schreibt nun vor, dass
das neue Gebaude nur teilweise bis zur Baulinie tritt, ansonsten
davon zurtickversetzt ist und dazwischen ein griiner Puffer ent-
steht, welcher vom Strassenraum her als hoher Grinraumanteil
wahrgenommen wird.

Das Richtprojekt beschreibt ein gegliedertes Gebaudevolumen,
zusammengesetzt aus zwei viergeschossigen und einem flnf-
geschossigen Trakt. Das Gebaude besetzt knapp 40% der Par-
zelle, wahrend der andere Teil der Flache als gestaltete Grin-
flache mit befestigten Bereichen flr Zugange und Aussensitz-
platze, welche teilweise Uberdacht sind, frei bleibt.

Im Gegensatz zur bestehenden Situation, welche deutlich durch
eine reprasentative Vorderseite entlang der ROmerstrasse so-
wie eine Ruckseite fur Anlieferung und Zufahrt gepragt ist, wird
der projektierte Solitarbau allseitig gleich behandelt und durch
den Garten "umsplilt", sodass dieser zum quartierbestimmen-
den Grunraum beitragt.

<
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- L

B @

18

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan SWICA, Stadt Winterthur
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Stadtebauliche Herleitung

Bereich Gestaltungsplan im heterogenen

Kontext
Hintergrundbild: maps.zh.ch

3.2 Bebauung

Der SWICA-Campus liegt im Quartier Inneres Lind, welches im
Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder ISOS als he-
terogen beschrieben wird, weil es in "unterschiedliche, meist in
sich stimmige Abschnitte" unterteilt ist.

Massgeblich fir die SWICA sind die Erlduterungen zum 6stli-
chen Abschnitt der St.-Georgen-Strasse sowie zum Teilgebiet
Geiselweid, dessen Grenze das ISOS allerdings anders defi-
niert, als der nach ihm benannte Quartierverein "Wohnliches
Geiselweid".

Bebauung entlang der St.-Georgen-Strasse: Obwohl dreige-
schossige Bauten den Regelfall darstellen, offenbart eine Sich-
tung vor Ort, dass einige Bauten viergeschossig wirken, weil
deren Untergeschoss geschosshoch in Erscheinung tritt, wie es
beispielsweise an der Friedenstrasse 18 oder der Falkenstrasse
17 der Fall ist. Stadteinwarts wird die Bebauung durch ein mar-
kantes, fuinf- bzw. sechsgeschossige Axa-Gebaude an der Ecke
St.-Georgen-Strasse / General-Guisan-Strasse begrenzt.
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Gemass ISOS ist der SWICA-Campus dem Teilgebiet Geisel-
weid zugehdrig, welches insbesondere durch die beiden Haupt-
achsen, der Rémer- und Seidenstrasse, durch reprasentative
Villen gesdumt wird, die durch die zuriickversetzte Lage vom
Strassenraum sowie dichte Baumbepflanzungen haufig ver-
borgen bleiben.

Die Romerstrasse ist in zweierlei Hinsicht von besonderer Be-
deutung: Einerseits stellt sie historisch in linearer Fortsetzung
der Marktgasse die wichtigste Verbindung nach Osten dar, wie
man in der Siegfriedkarte von 1881 gut erkennt. Bezeichnen-
derweise verbindet die Buslinie 1 denn auch den Altstadtkern
mit dem wichtigsten Subzentrum Oberwinterthur.
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Siegfriedkarte, 1881: Die Rémerstrasse
ist die Verlangerung der Marktgasse
Richtung Oberwinterthur

Hintergrundbild: swisstopo.ch

Zukunftsbild Winterthur: Die beiden
urbanen Zentren (rot umrandet).
Ergénzend eingetragen die Buslinie 1
(rot gestrichelt)

Hintergrundbild aus: Amt fiir Stadtebau
Winterthur, Amt fiir Verkehr Kanton
Ziirich: Stadtisches
Gesamtverkehrskonzept, Winterthur
(sGVK 2010), Teilstrategie Siedlung /
Zukunftsbild, 2011

Andererseits skizzieren das Amt fur Stadtebau Winterthur und
das Amt fur Verkehr Kanton Zirich im "Zukunftsbild 2030 — Zu-
kunftsbild der Siedlungsentwicklung Winterthur" eine bipolare
Stadt, in welcher Neuhegi-Griize ein urbanes Zentrum von
Uberregionaler Bedeutung darstellt. Bereits heute ist das Gebiet
im Richtplan ein solches von kantonaler Bedeutung. Die Ré-
merstrasse fuhrt von Winterthur Mitte am SWICA-Campus vor-
bei nach Neuhegi-Griize, weswegen diese historische Ausfall-
achse auch zuklinftig bedeutsam bleiben wird.

In der Schragluftaufnahme wird besonders gut erkennbar, dass
entlang der Romerstrasse etliche Bauten mit vier- oder flinfge-
schossig erscheinenden Fassaden stehen. Sie weisen tatsach-
lich so viele Geschosse auf oder deren Unter- oder Dachge-
schosse werden als Vollgeschosse wahrgenommen. Zudem
haben viele der alteren Bauten dominante und steile Dacher. Im
ISOS ist denn auch vermerkt, dass das Quartier mit Buro- und
Verwaltungsbauten durchsetzt sei, die teilweise aufdringlich
wirkten. Dennoch sei es gemass ISOS der Charakter eines ge-
hobenen Wohnquartiers, was offensichtlich weniger mit den
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Heterogener Kontext mit Axa- Bauten
und markanten kubischen Wohnh&usern
(links oben). Auch stadtauswarts treten
bestehende H&user deutlich héher als
dreigeschossig in Erscheinung (rechts
unten). Das Ineinandergreifen von Griin-
raumen und Bebauung charakterisiert
das Quartier.

Hintergrundbild: Google

Stadteinwérts befindet sich das Gestal-
tungsplangebiet am Ort, an dem die
Rémerstrasse in die historische Achs-
verlangerung der Marktgasse einlenkt.

Bauten selbst, sondern eher mit deren von der Strasse zurlck-
versetzten Lage in Verbindung mit der Uppigen Bepflanzung
zusammenzuhangen scheint. Das Ineinandergreifen von Grin-
raum und Bebauung scheint dazu zu flhren, dass das Quartier
trotz unterschiedlich grossen Bauten homogen erscheint.

Besonders hervorgehoben wird die architekturhistorische Be-
deutung des Wohngebaudes zur Pflanzschule, welches auf
dem westlichen Nachbargrundstiick des SWICA-Richtprojektes
steht. Es ist eines der wenigen erhaltenen Landhauser aus dem
18. Jahrhundert in Winterthur und ist im Besitz der Evangelisch-
reformierten Kirchgemeinde.
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Das Geviert zwischen Romer- General-
Guisan- und St-Georgen-Strasse weist
sehr unterschiedliche Kérnungen auf.

Parzellengrenze und maximale
Gebaudeflache gemdss Gestaltungsplan
sind als rote Linien abgebildet.
Gestrichelt dargestellt sind Baulinien und
Grenzabsténde. Gesamthaft verlauft nur
ein Drittel der Fassaden entlang der
Baulinien oder Grenzabsténde. Der
dadurch entstehende "griine Puffer" ist
quartiertypisch. Dies gewahrleistet
Einheitlichkeit der Strassenrdume trotz
sehr unterschiedlicher Bauten.
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Gemass ISOS soll von einer weiteren Verdichtung des Gebiets
Geiselweid abgesehen werden, um die Differenziertheit der
historischen Quartiere nicht zu verlieren. Das ISOS bezieht sich
gemass seiner "Kernsatze zu Inhalt und Umfang, Methode und
Bewertung" auf die dusseren Merkmale der Bebauung. Die In-
ventarisierung stitzt sich auf "morphologische, rdumliche und
architekturhistorische Beurteilungskriterien". Folglich bezieht
sich die Verdichtung in erster Linie auf die Erscheinung der ge-
bauten Umgebung und weniger auf die Nutzflache.

"

Genau hier setzt die Konzeption des Gestaltungsplans fiur die
neue Generaldirektion der SWICA an: Die Grundidee ist es, den
visuellen "Impact" — also die wahrgenommene Baumasse ge-
mass ISOS — mit drei Massnahmen zu minimieren:

Erstens wird die maximal Uberbaubare Flache quartiertypisch
aus dessen Mitte nach aussen entwickelt und lasst drei der vier
Parzellen-Ecken frei. So wird das resultierende Gebaudevolu-
men aus keiner Perspektive in seiner Gesamtheit, sondern nur
teilweise erfassbar, womit sich dessen wahrgenommene Kor-
nung derjenigen der umliegenden Bauten annahert.
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Gebaudevolumen

Freibleibende Parzellenecken:

Das Volumen entwickelt sich aus der
Mitte.

So tritt es ebenso wie die benachbarte
Villa zur Pflanzschule hin zuriick und
bildet einen zusammenhangenden
Grinraum.

Die wahrgenommene Kdrnung néahert
sich den umliegenden Bauten an.

Durch Knicke wird die Fassadenabwicklung in 12 Segmente
aufgeteilt, deren einzelne Langen vergleichbar zu denjenigen
der umliegenden Bauten sind. Nur ein Bruchteil verlauft entlang
der Baulinie und rund zwei Drittel der Fassadenabwicklung sind
zum Teil erheblich von der Grundstlickgrenze zuriickversetzt.
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Zweitens ist die quartiertypische Durchgriinung auch bestim-
mend fur die Umgebungsgestaltung des Richtprojekts. Es ware
kostenguinstiger, anstelle von zwei Untergeschossen nur eines
vorzusehen, welches sich bis zu den Baulinien erstreckt. Durch
das zweite Untergeschoss bleiben die frei gebliebenen Parzel-
len-Ecken soweit als nur méglich von Kellerraumen befreit, so-
dass grosse Baume gepflanzt werden kénnen, die ihrerseits die
visuelle Wahrnehmung des Volumens zusatzlich sehr stark re-
duzieren. Der Neubau unterbricht diesen "griinen Puffer" nur
alternierend mit Bereichen, in denen er deutlich zuriickversetzt
hinter Baumen wahrgenommen wird.

Quartiertypische Durchgriinung: ) N’ va - .o ~ ’
In den frei gebliebenen Parzellen-Ecken ' ~ * ‘ .

kénnen grosse Baume gepflanzt wer- ! 8 iy < ~

den, die ihrerseits die visuelle Wahrneh- . . ‘ \
mung des Volumens zusétzlich sehr . . h — Sy '

stark reduzieren.

24 Suter » von Kénel » Wild « AG



Privater Gestaltungsplan SWICA, Stadt Winterthur
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Hoéhengliederung

Das Geb&udevolumen ist in der Hohe
abgestaffelt, wodurch die einzelnen
Gebdudeteile vergleichbar gross, wie die
umgebenden Bauten wahrgenommen
werden. Der Gebdudeteil 1 ist am
hdchsten, weil sein Abstand zur nérdlich
angrenzenden Bebauung am grossten
ist.

Und drittens ist das Gebaudevolumen auch vertikal in drei Teile
gegliedert, die jeweils um ein Drittelgeschoss zueinander ver-
setzt sind. Dadurch wird die Massstablichkeit der Grundrissfigur
auch in dessen Silhouette ablesbar. Im Gegensatz zu einem
konstant hohen Flachdach, wird die Gesamtform somit auch in
der dritten Dimension in kleinere Einheiten unterteilt, deren Ab-
messungen im Quartier vorkommen. Die zonenkonforme Ge-
baudehdhe wird in zwei Dritteln der Fassadenlange um ein Voll-
geschoss Uberschritten, in einem Drittel um zwei.
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Der hochste Gebaudeteil befindet sich dort, wo der Abstand zu
den bestehenden Bauten im Norden am grdssten ist. Es wird
aber auf Dachgeschosse verzichtet, die bei einer Regelbebau-
ung zulassig waren: Im zonenkonformen Regelfall waren tUber
den 3 Vollgeschossen zwei Dachgeschosse erlaubt, womit
unter Berucksichtigung des zulassigen Kniestocks selbst bei
einer geringen Gebdudetiefe von 12m eine Firsthdhe resultiert,
die 7m hoher ist, als die Decke des obersten Vollgeschosses.
Diese Hohe entspricht fast zwei Burogeschossen. Darliber
hinaus durften im ersten Dachgeschoss auf einem Drittel der
Fassadenléngen Attika-Aussenwénde in der Fassaden-Ebene
vorgesehen werden, womit das regelkonforme Volumen auf
diesem Dirittel eine viergeschossige Hohe erreichen wirde. Die
zulassige durchschnittliche Fassadenhdhe betragt im Regelfall
dementsprechend mehr als 3.33 Geschosse, weil die Giebel-
seiten der Dachgeschosse gar nicht von den Vollgeschoss-
Fassaden-Ebenen zurickversetzt werden mussen. Die durch-
schnittliche Fassadenhdhe des Richtprojekts betragt 4.33 Ge-
schosse. Hervorzuheben ist auch, dass im hochsten Teil des
Richtprojektes die Raumhohe im Erdgeschoss extrem niedrig
ist und dieses zusatzlich deutlich unter der bestehenden Ter-
rainhéhe liegt. Es wird deshalb weitaus weniger in Erscheinung
treten als beispielsweise die erwahnten Untergeschosse in der
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Die aus Hohe und Grundrissform resul-
tierende Proportionierung fihrt die Frei-
raume fort und bewahrt die eigenstandi-
ge Wirkung des Hauses zur Pflanz-
schule westlich des SWICA-Campus

Umgebung. So tritt es gegenliber dem westlichen Nachbarhaus
zur Pflanzschule als viergeschossiges Blrohaus auf einem
niedrigen Sockel in Erscheinung.

Der Gebaudeabstand bildet einen sich zur St.-Georgen-Strasse
leicht 6ffnenden Zwischenraum, dessen Breite an der engsten
Stelle immer noch quartiertypisch ist (zweifacher Grenzab-
stand). Die leichte Abdrehung gegeniiber dem bestehenden
Haus auf westlichen Nachbargrundstiick des SWICA-Campus
bewahrt dessen Eigenstandigkeit. Eine Beurteilung des drei-
dimensionalen Zusammenspiels von Richtprojekt und dem
Haus zur Pflanzschule erfordert eine gleichzeitige Betrachtung
von Fassadenhdhen und -langen. Das Richtprojekt ist hdher als
das Haus zur Pflanzschule, aber dessen grenznahe Fassaden-
lange Richtung Westen sehr kurz (kurzer als die des bestehen-
den Hauses). So bleibt dieses unabhangig von der Héhe des
Richtprojekts von den Strassenraumen her gut sichtbar und die
strassenbegleitenden Freirdume setzen sich zum Richtprojekt
hin kontinuierlich fort. In seiner Gesamtwirkung (keine Dachge-
schosse, sehr niedriges Erdgeschoss, Herabsetzung des Erd-
geschosses gegenluber dem Terrain, kurze Fassadenlange
Richtung Westen) zielt die Gestaltung des Richtprojekts auf
eine moglichst sensible Einpassung in die bestehende Situati-
on.

Dank der Uberhéhe gegeniiber einer zonenkonformen Bebau-
ung kann eine zumeist von der Baulinie zurlckversetzte Anord-
nung der Fassaden bewerkstelligt werden und die der Testpla-
nung zugrundeliegende Mindestnutzflache des Hauptsitzes
kann so eingehalten werden. Dies gewahrleistet den Erhalt der
quartiertypischen Begriinung der Bebauung und fiihrt zu ange-
nehm proportionierten Strassen- und Griinrdumen.
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Zufahrt

SWICA-Campus

Grundsatz

Saum

Zusammenfassend ist das Richtprojekt das Resultat eines Pla-
nungsprozesses, bei welchem erst die Standortwahl und das
minimal fur betriebliche Bedurfnisse erforderliche Gebaude-
volumen eruiert wurden. Dieses wurde in Héhe und Grundriss-
form sorgfaltig proportioniert, sodass ein Resultat vorliegt,
welches das betrieblich minimierte Gebaudevolumen durch
Gliederung quartiervertraglich einzubetten vermag. Damit hat
der SWICA-Campus in Winterthur eine Zukunft.

Die Zufahrt der neuen Tiefgarage nutzt die bereits heute beste-
hende Position der Rampe. Obwohl mehr Arbeitsplatze ge-
schaffen werden, bleibt die Anzahl der Parkplatze in etwa
gleich. Durch die verkehrsglnstige Lage und Ausstattung wer-
den die Mitarbeiter zur Benutzung des offentlichen Verkehrs so-
wie des Velos motiviert. Dadurch ist kein Mehrverkehr fir das
Quartier zu erwarten.

Das Quartier ist im Richtplan als Wohngebiet bezeichnet, seit
Generationen hat es jedoch zahlreiche Arbeitsplatze in ver-
schiedenen Bauten des Quartiers (AXA, SWICA, Ingenieure,
Rechtsanwalte, etc.).

Die SWICA legt traditionellerweise Wert auf gute Architektur.
Dies fallt in der Gesamtbetrachtung des SWICA-Areals beidsei-
tig der ROmerstrasse an der Reihe signifikanter Bauten aus ver-
schiedenen Zeitepochen auf, wovon flnf von sieben Bauten ge-
schitzt sind. Als zukunftsorientierte Versicherungsgesellschaft
ist sie interessiert daran, diese Tradition mit einem visionaren
Projekt fortzuftihren.

Die offentlich zugdngliche Cafeteria im Erdgeschoss des Neu-
baus bildet einen Mehrwert fur das Quartier.

3.3  Umgebung

Das ehemalige Villenquartier an der Rémerstrasse zeichnet
sich durch seine grosszigigen, baumbestandenen Gartenan-
lagen aus. In dieser Tradition wurden grdsstenteils auch die
Aussenraume der v.a. seit den 60er-Jahren entstandenen
Geschaftshauser fortgesetzt und soll auch der Garten des
neuen SWICA-Hauptsitzes stehen.

Die Sockelmauer ist ein typisches und wichtiges Element in der
Quartiererhaltungszone. In Anlehnung daran wird der neue Gar-
ten gegeniiber dem Strassenraum durch eine niedrige Mauer
eingefasst. Grosse Baume, Straucher und Stauden bilden einen
grinen Rahmen. Eingebettet in den griinen Saum fuhren frei
schlangelnde untergeordnete Wege zu Sitzbereichen fiir den
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Bepflanzung

Wegverbindungen

AT N\

Legende

Baume Bestand zu erhalten:

Pf - Pterocarya fraxinifolia

FsP - Fagus sylvatica f. pendula

Tb - Taxus baccata

Fe - Fraxinus excelsior

Rickzug oder das Arbeiten im Freien. Diese Bereiche werden
als grine Raume durch dichte Stauden und Straucherpflanzung
gefasst. Gezielte Offnungen nach aussen schaffen gleichzeitig
einen einladenden Charakter.

Bestehende Baume mit hohem Wert (z.B. Hangebuche, Fliigel-
nuss) bleiben erhalten und weitere standortgerechte und quar-
tiertypische Grossbaume (z.B. Buche, Fligelnuss, Rotahorn)
werden gepflanzt. Gefallt werden v.a. relativ junge, kranke oder
schadhafte Baume. Diese werden in angemessener Weise er-
setzt. Freiwachsende Straucher (z.B. Pertickenstrauch, Ligus-
ter, Wildrose, Hortensie) und Schattenstauden (z.B. Funkie,
Geissbart, Elfenblume) sdumen Aufenthaltsbereiche und Wege
und schaffen eine dichte griine Atmosphare im Aussenraum.

Der Neubau ist mit einem grosszlgigen Eingangsplatz an die
Bushaltestelle an der Rémerstrasse angebunden. Vom Gehweg
entlang der Rémerstrasse aus fuhrt ein sekundarer Weg zur
Cafeteria mit Terrasse. Tiefgarage und Anlieferung werden ab
der St.-Georgen-Strasse erschlossen.

Baume neu, Vorschlag

(mit Spielraum bezuglich Anzahl und Standort):
Pf - Pterocarya fraxinifolia

Ar - Acer rubrum

Fs - Fagus sylvatica

Fe - Fraxinus excelsior

Cb - Catalpa bignonioides

28

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan SWICA, Stadt Winterthur
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

zu 1.1 "Ziele"

zu 1.2 "Bestandteile"

zu 1.3 "Geltungsbereich”

zu 1.4 "Verhaltnis zur Bau-
und Zonenordnung"

4. Regelungsinhalte
Gestaltungsplan

4.1  Allgemeine Bestimmungen

Der Gestaltungsplan bezweckt die Erstellung des im Konkur-
renzverfahren gefundenen, hochstehenden Blirogebaudes. Er
ermdglicht planungsrechtlich den Fortbestand der Generaldirek-
tion auf dem SWICA-Campus. Die Ziele der Quartiererhaltungs-
zone und des Baumschutzes werden im Gestaltungsplan spezi-
fisch umgesetzt. Es ist die Zustimmung des Grossen Gemein-
derates erforderlich, da der Gestaltungsplan tber die Méglich-
keiten der Regelbauweise hinausgeht.

Rechtsverbindlich sind die Bestimmungen und der zugehdrige
Situationsplan 1:500. Der vorliegende erlauternde Bericht dient
der Stadt und der kantonalen Genehmigungsbehdrde als Beur-
teilungshilfe und erlangt keine Rechtsverbindlichkeit. Die Stel-
lungnahmen zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen ge-
mass § 7 PBG werden im Erlauterungsbericht integriert und die
Behorden entscheiden mit der Planfestsetzung gesamtheitlich
daruber.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundsticke Kat. Nrn.
ST3513 und ST3514, auf welchen der Neubau geplant ist.

Die Bestimmungen der jeweils gtiltigen Bau- und Zonenord-
nung (BZO) bilden die Basis des Gestaltungsplans. In den Be-
stimmungen des Gestaltungsplans werden in erster Linie Ab-
weichungen zu den Bestimmungen der BZO festgelegt. Fir die
Beurteilung der Baubewilligung ist neben dem Gestaltungsplan
die jeweils glltige Bau- und Zonenordnung massgebend, so-
weit nicht kantonales Recht oder Bundesrecht vorgeht.

Es werden die bisherigen Baurechtsbegriffe nach der bis zum
28. Februar 2017 geltenden Fassung des PBG verwendet.

Bei kiinftigen Anderungen der BZO ist zu prifen, ob die Ande-
rungen eine Auswirkung auf den Gestaltungsplan respektive die
vorgesehene Uberbauung haben. Allenfalls sind die entspre-
chenden Ubergangsbestimmungen zu formulieren.
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zu 2.1 "Bestandesbauten”

zu 2.2 "Neubauten"

4.2  Bebauung

Die bestehenden Blrobauten werden fir die Realisierung der
Uberbauung gemass Gestaltungsplan zuriickgebaut. Der
Gestaltungsplan schafft die Voraussetzungen flir den Ersatz
durch Neubauten. Da es sich beim Gebaude Rémerstrasse 37
um ein Inventarobjekt handelt, ist zudem eine Inventarentlas-
sung erforderlich. Das Gebaude Rdomerstrasse 38 soll formell
geschutzt werden.

Die Grundmasse Uberschreiten diejenigen der BZO. Im Gestal-
tungsplan werden diese fiir den Baubereich spezifisch festge-
legt. Das Hauptgebaude darf nur innerhalb der Mantellinien er-
stellt werden. Die Abmessungen der Mantellinien und der Ge-
samthdhe orientieren sich am Richtprojekt. Das Richtprojekt
weist eine Baumasse von rund 25'500 m?® auf, welche sich aus
der vorgesehenen minimalen Betriebsgrosse mit 330 Arbeits-
platzen ergibt. Die Gebaudehdhe des Richtprojekts ist gestaffelt
Uber die drei Gebaudeteile. Im Gestaltungsplan wird die maxi-
male Hoéhe mit einer Gesamthdéhe von 468.30 m . M. im Situ-
ationsplan festgelegt. Die unterschiedlichen Gebaudehdhen
sind ein wesentliches Merkmal des Richtprojekts, weshalb sie
im Gestaltungsplan vorgeschrieben werden.

Es wird ein ausreichender Projektierungsspielraum eingeraumt
(§ 83 Abs. 2 PBG). Dies gewahrt die noétige Flexibilitat, sollten in
der Bauprojektphase aus nicht vorhersehbaren Griinden ge-
ringfligige Anpassungen notwendig sein. Auch mit allfalligen
Anpassungen hat das Projekt den erhéhten Anforderungen zu
genugen, was im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ge-
pruft wird. Die Mantellinien dirfen mit einzelnen technisch be-
dingten Aufbauten durchstossen werden. Die Luftung wird
grundsatzlich im Untergeschoss vorgesehen. Der Rauch- und
Warmeabzug des Atriums muss aufgrund von Vorschriften auf
dem Dach platziert werden.

Einige Bereiche der Dachflachen sollen fir die Nutzung durch
die Angestellten zuganglich sein. Zugunsten einer optimalen
Nutzung der Dachterrasse ist die teilweise Uberdeckung dieser
zulassig (Schutz vor Witterung/Sonneneinstrahlung). Es ist auf
eine gute Einpassung in die Gesamterscheinung zu achten,
wobei die maximale Gesamthdhe nicht Gberschritten werden
darf. Die Bemessung der Uberdeckung ist auf 250 m? be-
schrankt. Sie ist einzig auf dem niedrigsten Gebaudeteil zulas-
sig und ist von der Fassade zurick zu setzen.

In den Bereichen der Gebaudezugange und Anlieferung ist die
Erstellung von Uberdachungen mit einer max. gemeinsamen
Grundflache von 150 m? méglich. Diese Vordachsituationen
sind optimal in die Gebaude- und Freiraumgestaltung zu inte-
grieren.
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zu 2.3 "Unterirdische
Bauten"

Zu 2.4 "Besondere
Gebaude"

zu 2.5 "Gewachsener
Boden"

zu 2.6 "Eigentums-
beschrankung”

Unterirdische Gebaude dirfen ausserhalb des Baubereichs in
den im Situationsplan bezeichneten Bereichen erstellt werden.

Besondere Gebaude gemass PBG § 273 (z.B. fur gedeckte
Aussenarbeitsplatze etc.) sind im Rahmen von Art. 73 BZO
zugelassen. lhre Grundflache darf gesamthaft max. 50 m?
betragen, wobei auf eine gute Integration in die Umgebungs-
gestaltung zu achten ist.

Zur Klarung der Randbedingungen fir die kinftige Projektie-
rung und zur Erleichterung des Vollzugs ist es zweckmassig, im
Gestaltungsplan den massgebenden gewachsenen Boden
verbindlich festzulegen. Die Festlegung erfolgt anhand des heu-
tigen Terrainverlaufs.

Vor der Umzonung in die QEZ wurden in diesem Gebiet Aus-
natzungsbeschrankungen bezogen auf die damalige Ausnit-
zungsziffer im Grundbuch angemerkt. In der heute rechtskrafti-
gen QEZ gibt es keine Ausnitzungsziffer, die Revers sind des-
halb hinfallig. Die zuldssige Nutzung wird mit dem Gestaltungs-
plan unabhangig von der massgeblichen Grundflache festge-
legt. Die Ausnitzungsbeschrankungen widersprechen den
neuen Bestimmungen des Gestaltungsplans und sind deshalb
im Grundbuch zu I6dschen. Es handelt sich um folgende Anmer-
kungen:

Kat. Nr. ST3513 Ausnutzungsrevers (BAB-Nr. A 2003/154)
Dat. 22.05.2003, Bel. 213

Kat. Nr. ST3514 Ausnutzungsrevers (BAB-Nr. A 2003/154)
Dat. 22.05.2003, Bel. 214

4.3  Nutzung

Der Gestaltungsplan ermoglicht eine héhere Dichte, damit der
betrieblich notwendige Neubau fiir die Generaldirektion reali-
siert und der Fortbestand des Hauptsitzes der SWICA gesichert
werden kann. Deshalb wird die Arbeitsplatznutzung vorgeschrie-
ben. In samtlichen Baubereichen sind ausschliesslich Gewerbe-
nutzungen zulassig (Gewerbeanteil 100%).

Es sind nur nicht stérende Gewerbenutzungen zulassig (ESII).
Das Richtprojekt sieht ein 6ffentlich zugangliches Personal-
restaurant mit einem Aussenbereich vor, dessen Fokus auf der
Mittagsverpflegung liegt. Abgestitzt auf die kantonale Zusam-
menstellung von Nutzungen und dem Stérgrad, wird das Per-
sonalrestaurant als nicht stérend eingestuft.
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zu 4.1 "Grundsatz"

Zu 4.2 "Saum"

zu 5.1 "Anforderungen”

zu 5.2 "Grundlage"

zu 6.1 "Offentlicher Verkehr"

zu 6.2 "Fussverkehr"

4.4  Aussenraum

Zentrales Anliegen ist eine gute Qualitat der Aussenrdume. Das
Richtprojekt bildet dazu die Grundlage.

Nebst der typischen Sockelmauer als Einfassung zum Stras-
senraum, ist das zentrale Merkmal des Gartens die intensive
Begrinung des Aussenraums mit Grossbaumen, Strauchern
und Stauden.

Bestehende Baume mit hohem Wert werden erhalten, zu fallen-
de Baume werden in angemessener Anzahl und Artenwahl er-
setzt. Baumanzahl und Standorte im Plan sind wegleitend und
sind im Bauprojekt zu konkretisieren. Die Baume dtrfen entlang
der Strassen ungeachtet der Vorschriften gemass ZGB an den
im Situationsplan vorgesehenen Standorten gepflanzt werden.

45 Gestaltung

Mit dem Gestaltungsplan werden die qualitativen Anforderun-
gen an die Gestaltung der Bauten, Anlagen und Umgebung im
Vergleich zu den sonst geltenden Bestimmungen flr die Regel-
bauweise von "befriedigend” (§ 238 Abs. 1 PBG) auf "beson-
ders gut" (§ 71 PBG Arealiberbauung) erhdht.

Diese gestalterischen Anforderungen stellen sicher, dass die
Qualitaten des vorliegenden Richtprojekts im Rahmen der
weiteren Projektierung und Ausfuhrung bertcksichtigt werden.

Zur Vereinfachung des Vollzugs gilt als Beurteilungsstandard
das Richtprojekt des Teams Frei + Saarinen Architekten GmbH/
Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur und Stadtebau GmbH
vom 24. November 2017. Allféllige Verbesserungen sind zu
unterstitzen, Verschlechterungen abzulehnen.

4.6  Verkehrserschliessung

Die Verbindung von der Bushaltestelle SWICA zum Hauptein-
gang soll grosszlgig und attraktiv ausgestaltet sein, um die Nut-
zung der offentlichen Verkehrsmittel zu unterstutzen.

Entlang der Parzellengrenze zum Grundstuck Kat. Nr. 3689
wird eine arealinterne Fusswegverbindung festgelegt, die eine
Durchquerung des Areals erlaubt.
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zu 6.3 "Veloverkehr"

zu 6.4 "Motorfahrzeuge"

zu 7.1 "Energie”

zu 7.2 "Larm"

Das Richtprojekt sieht auf dem Grundstiick rund 50 Veloabstell-
platze vor, was Uber den gesetzlichen Minimalanforderungen
liegt. Die Abstellplatze sind primar innerhalb des Gebaudes an-
zuordnen.

Die Anzahl Abstellplatze richtet sich nach den gesetzlichen
Grundlagen, welche zum Zeitpunkt der Baueingabe gelten.

Das Areal wird Uber die St.-Georgen-Strasse erschlossen. Die
Zu- und Wegfahrt der Tiefgarage und die Zu- und Wegfahrt fir
oberirdische Anlieferungen sind innerhalb des bezeichneten
Bereichs vorzusehen. Sie sind so auszugestalten, dass keine
Rickwartsfahrmandver auf 6ffentlichem Grund (St.-Georgen-
Strasse) nétig sind.

Die Anzahl Abstellplatze richtet sich nach den gesetzlichen
Grundlagen, welche zum Zeitpunkt der Baueingabe gelten.

Oberirdisch sind ca. 3 Besucherparkplatze am bezeichneten
Standort vorgesehen. Fir Abstellplatze im Baulinienbereich
wird in der Regel ein Beseitigungsrevers im Grundbuch einge-
tragen.

Das Richtprojekt sieht die Erstellung einer neuen Tiefgaragen-
zufahrt weiter 6stlich an der St.-Georgen-Strasse vor. Die be-
stehende Tiefgaragenzufahrt wird zurtickgebaut.

4.7  Umwelt

Die im Beschluss des Stadtrates vom 26. Februar 2014 fest-
gelegten Vorgaben werden als Bestimmung formuliert.

Des Weiteren sind auch die Vorgaben der kommunalen Ener-
gieplanung der Stadt Winterthur sowie das kantonale Recht zu
bertcksichtigen.

Es gilt wie bis anhin die Larmempfindlichkeitsstufe ES II.

Fir den Gestaltungsplan wurde ein Larmgutachten (Bulro
Raumanzug GmbH vom 17. September 2018) erstellt, welches
den Nachweis der Machbarkeit ohne weitere Massnahmen
erbringt.
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zu 7.3 "Hochwasserschutz"

Der Gestaltungsplan umfasst Flachen, die mit einer Restge-
fahrdung bezeichnet sind. Sollte sich daraus eine Gefahrdung
ergeben, sind die Grundeigentimer verpflichtet, eigenverant-
wortlich die nétigen Schutzmassnahmen zu treffen. Diese sind
im Objektschutzkonzept (Ingenieurbiro Holinger AG vom

1. Oktober 2018) dargelegt.

4.8  Schlussbestimmungen

Da es sich bei der Inkraftsetzung des Gestaltungsplans und der
Inventarentlassung der Rémerstrasse 37 sowie der Unter-
schutzstellung der Rédmerstrasse 38 um unterschiedliche Ver-
fahren handelt, kdnnen die beiden Geschafte im Rahmen des
Gestaltungsplans nicht miteinander verkntipft werden.

Die Inventarentlassung wird vorgezogen. Sie wird jedoch nur
bedingt ausgesprochen und wird erst mit der Inkraftsetzung des
Gestaltungsplans rechtskraftig.
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5. Auswirkungen

Mit dem Gestaltungsplan kann die Weiterentwicklung des
SWICA-Campus durch einen Neubau sichergestellt werden.
Damit werden die Voraussetzungen geschaffen, damit der
Hauptsitz der SWICA auf dem firmeneigenen Campus in
Winterthur bleiben kann.

Die stadtebauliche Qualitat ist durch die umfangreichen Vor-
arbeiten in der Testplanung und im Studienauftrag nachge-
wiesen und Uber die Bestimmungen im Gestaltungsplan und die
die Pflicht zur Berlicksichtigung des Richtprojekts ausreichend
gesichert.

Die Auswirkungen auf die Umwelt sind von untergeordneter
Natur, respektive sind sie durch den Flachenzuwachs und das
damit verbundene Verkehrsaufkommen bedingt. Bedeutsam ist,
dass die Anzahl Abstellplatze flir den motorisierten Individual-
verkehr trotz der Nutzungssteigerung nicht erhéht wird. Somit
kann ein Beitrag zur nachhaltigen Verkehrsentwicklung geleistet
werden (Fokus auf den 6ffentlichen bzw. den Langsamverkehr
fur zentrale und gut erschlossene Lagen).
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Antrag 1

Eintrag Situationsplan zu Ziff. 2.2 Abs. 1

Entscheid

Begriindung

Antrag 2
Ziff. 2.2 Abs. 1 Neubauten

Entscheid

Begriindung

Antrag 3
Ziff. 2.2 Abs. 3 Neubauten

Entscheid

Begriindung

Antrag 4
Ziff. 2.2 Abs. 6 Neubauten

Entscheid

Begriindung

6. Mitwirkung

6.1 Kantonale Vorprifung

Mit Schreiben vom 20. August 2018 hat das Amt fir Raument-
wicklung Zurich zur Vorlage Stellung genommen. Im Folgenden
wird auf die Antrage der unterschiedlichen Amtsstellen einge-
gangen.

Die Baubereiche mussen sich klar konstruieren lassen. Es sind
daher Koordinatenpunkte anzugeben.

Der Antrag wird beriicksichtigt.

Um Unklarheiten betreffend die Geometrien der Mantellinie vor-
zubeugen, werden Koordinatenpunkte angegeben.

Der mit Mantellinien fixierte Baubereich ist auf die vorgesehene
Dreiteiligkeit zu differenzieren und die maximalen Gebaude-
koten pro Gebaudeteil sind festzulegen.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Die Dreiteiligkeit des Gebadudes ist ein wesentliches Merkmal
des Richtprojekts.

Auf dem niedrigsten Gebaudeteil ist ein Bereich zu definieren,
in welchem Uberdachungen erstellt werden durfen.

Der Antrag wird beriicksichtigt.

Eine Uberdachung ist nur im riickwéartigen Bereich an der Fas-
sade der beiden angrenzenden Bauteile vorgesehen (keine Ein-
sehbarkeit von der Rémerstrasse her). Die Vorgabe des Richt-
projektes kann in den Situationsplan ibernommen werden.

Die Regelung zu den Vordachern ist so zu formulieren, dass die
maximale Auskragung fixiert wird. Es ist zu prifen, ob zusatz-
lich oder stattdessen ein Eintrag im Situationsplan Sinn macht.

Der Antrag wird bericksichtigt.

Die maximale Tiefe der Vordacher wird auf 4.0 m begrenzt. Auf
einen Eintrag im Situationsplan wird verzichtet, da die Lage mit
der Vorschrift genligend prazise eingegrenzt ist.
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Antrag 5
Ziff. 3 Nutzung

Entscheid

Begriindung

Antrag 6

Ziff. 6 Verkehrserschliessung

Entscheid

Begriindung

In Ziffer 3 der Bestimmungen ist zu erganzen, dass nur nicht
stérende Gewerbenutzung zulassig ist.

Der Antrag wird berilcksichtigt.

Das Projekt sieht nur nicht stérende Gewerbenutzung vor, wes-
halb einer Prazisierung nichts im Weg steht.

Im Hinblick auf eine nachhaltige und zukunftsorientierte Er-
schliessungslésung fir die rund 350 Arbeitsplatze wird empfoh-
len, die Erstellung eines Mobilitatskonzeptes bereits im Gestal-
tungsplan zu verankern, mit folgender Formulierung:

1 Es ist ein Mobilitdtskonzept zu erstellen, welches mindestens die folgenden Inhalte
umfasst:
*  Ziele entsprechend den Vorgaben aus der kantonalen und regionalen Richt-
planung und dem kantonalen Gesamtverkehrskonzept GVK 2018

*  Zusammenspiel von Parkplatz-Angebot und erwarteter Parkplatz-Nachfrage
. Umsetzung der Parkplatzbewirtschaftung

*  Informationen/Anreize zur Bentitzung des 6ffentlichen Verkehrs sowie des
Fuss- und Veloverkehrs (Leih-Velostationen, Ladestationen fur E-Bikes etc.)

. Nachfragegerechtes Carsharing-Angebot

*  Ladestationen fiir Elektroautos

. Monitoring/Controlling

*  Massnahmen, sofern die Ziele mit dem Mobilitdtskonzept nicht erreicht werden.

2 Das Mobilitatskonzept ist gleichzeitig mit dem ersten Bauvorhaben der Baubehérde
zur Bewilligung vorzulegen. Bei wesentlichen Anderungen ist es anzupassen.

3 Das Mobilitatskonzept kann sich auf den Gestaltungsplanperimeter beschranken
oder Teil eines Gesamtkonzeptes fir ein grésseres Planungsgebiet sein. Allfallige
Ubergeordnete kommunale Vorgaben sind dabei zu beriicksichtigen.

Der Antrag wird nicht bericksichtigt.

Der Gestaltungsplan sieht keine Abweichung zum vorgeschrie-
benen Bedarf an Parkplatzen vor. Das Richtprojekt halt die ge-
setzlich geforderten Abstellplatze ein. Aus diesem Grund liegt
gestutzt auf Art. 8 Abs. 2 PPVo Winterthur kein Grund vor, ein
Mobilitatskonzept auszuarbeiten.

DarUber hinaus sieht Art. 8 Abs. 1 PPV vor, dass mit einem
Mobilitatskonzept bei Vorliegen von besonderen Verhaltnissen
Massnahmen aufgezeigt werden, die den verursachten Verkehr
mit den Strassenkapazititen sowie mit dem offentlichen Ver-
kehr und dem Langsamverkehr abstimmen. Im vorliegenden
Fall wird die Anzahl Auto-Abstellplatze gegentber dem Bestand
nicht erhdht. Das Strassennetz wird folglich nicht starker belas-
tet als bisher. Hinzu kommt, dass der Gestaltungsplan in

Ziffer 6.1 festhalt, dass die Anbindung an die Haltestelle des
offentlichen Verkehrs attraktiv zu gestalten sei.
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Antrag 7

Eintrag Situationsplan

zu Ziff. 6.4 Abs. 1 Motorfahrzeuge
Entscheid

Begriindung

Antrag 8
Ziff. 7.2 L&rm

Entscheid

Begriindung

Antrag 9

Ziff. 7.3 Hochwasserschutz

Entscheid

Begriindung

Mit dem Standort an der Rdmerstrasse bekennt sich die SWICA
zum Zentrum Winterthur, was aus verkehrstechnischer Sicht
begrisst wird. Die SWICA ist bestrebt, alle 50 Geschaftsstand-
orte in der gesamten Schweiz beziiglich der Mobilitat gleich zu
behandeln und ist derzeit daran, ein Regelwerk auszuarbeiten,
das flr alle Standorte gilt (u.a. PP-Bewirtschaftung).

Im Situationsplan soll die "Zu- und Wegfahrt" vollstandigkeits-
halber als "Zu- und Wegfahrt der Tiefgarage" bezeichnet
werden.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Die Prazisierung tragt zur besseren Lesbarkeit des Situations-
plans bei.

Die Strassenlarm-Immissionen sind auf der Baulinie bzw. der
Mantellinie gemass Gestaltungsplan zu ermitteln und auszu-
weisen. Es sind daflir die aktuellen Emissionsdaten fir das
Gestaltungsplanverfahren zu verwenden.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Die Mantellinien lassen gegenltiber dem Richtprojekt einen mini-
mal grésseren Spielraum offen. Gemass Ziff. 2.2 Abs. 1 sind flr
einen Neubau die Mantellinien und nicht die Aussengeometrien
des Richtprojekts massgebend. In der Folge sind sie die Refe-
renz zur Beurteilung der Strassenlarm-Immissionen.

Mittels eines Objektschutzkonzepts - als Bestandteil des Erlau-
ternden Berichts - ist darzulegen, welche Hochwasserschutz-
massnahmen in den Vorschriften und im Situationsplan des
Gestaltungsplans festgelegt werden. Im Objektschutzkonzept
sind die Objektschutzmassnahmen auf ein HQ300 auszulegen.
Falls mit dem Gestaltungsplan keine Schutzmassnahmen fest-
gelegt werden kénnen, ist dies im Erlauternden Bericht zu be-
grinden. Unter anderem ist zu prufen, ob die Zu- und Wegfahrt
der Tiefgarage weiter stlich (ausserhalb der bestehenden Ge-
fahrdungsflache) angeordnet werden kann und/oder die Fest-
legung einer Mindesthdhe fur diese Zu- und Wegfahrt erforder-
lich ist.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Damit die Hochwasserschutzmassnahmen bereits auf der Pla-
nungsstufe des Gestaltungsplans bekannt sind, wird ein Objekt-
schutzkonzept erarbeitet, das Bestandteil des Erlauternden
Berichts ist.
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Antrag 10

Ziff. 8 Schlusshestimmung

Entscheid

Begriindung

Antrag 11

Legendeninhalte Situationsplan

Entscheid

Begriindung

Antrag 12
Erlauternder Bericht Kap. 2.1

Entscheid

Begriindung

Antrag 13
Erlauternder Bericht Kap. 3.2

Entscheid

Die Schlussbestimmung ist mit folgender Formulierung zu
ersetzen:

Der private Gestaltungsplan SWICA wird mit Rechtskraft der
kantonalen Genehmigung verbindlich. Der Stadtrat publiziert
das Datum der Inkraftsetzung geméss § 6 PBG.

Der Bericht ist ebenfalls entsprechend anzupassen.

Der Antrag wird beriicksichtigt.

Bei der Inkraftsetzung des Gestaltungsplans und der Inventar-
entlassung handelt es sich um unterschiedliche Verfahren, wes-
halb die beiden Geschéafte nicht miteinander verknUpft werden
kénnen.

Die Legendeninhalte sind gemass VDNP (Darstellungsverord-
nung) in Festlegungen und Informationsinhalte zu gliedern.

Der Antrag wird berilicksichtigt.

Um der VDNP zu entsprechen, werden die Legendeninhalte in
Festlegungen und Informationsinhalte gegliedert.

Die Interessensabwagung des ISOS und des Ortsbildschutzes
sind ausfuhrlicher zu begrinden.

Der Antrag wird beriicksichtigt.

Die Interessensabwagung des ISOS und des Ortsbildschutzes
erfolgte im Rahmen der Testplanung. Im Begleitgremium waren
unter anderem Fachexperten aus den Bereichen Stadtebau,
Architektur, Denkmalpflege und Landschaftsarchitektur vertre-
ten. Folglich ist die Interessensabwagung in Kap. 1.2 zur Test-
planung und nicht im zweiten Kapitel zu den Grundlagen abge-
handelt. Der Bericht wird an dieser Stelle erganzt.

Die Begriindung des Neubaus ist im Erlauternden Bericht auf
den ganzen Strassenzug auszudehnen und mit dem Thema
"Campus" (vgl. AXA) zu argumentieren.

Der Antrag wird berlcksichtigt.
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Begriindung

Antrag 14
Erlauternder Bericht Kap. 3.2

Entscheid

Begriindung

Antrag 15

Allgemeines zum Erlauternder Bericht

Entscheid

Begriindung

Im Kapitel zur Testplanung (Kap. 1.2) erfolgt im Abschnitt zur
stadtebaulichen Grundhaltung eine Eingliederung des Richt-
projekts in den ganzen Strassenzug. Dieselbe Argumentation
wird in den Erlduterungen zum Richtprojekt (Kap. 3.2) nochmals
aufgegriffen und illustriert.

Die einzelnen Gebaudehdhen sind in Bezug auf die direkt an-
grenzenden Gebaude (Villa St.-Georgen-Strasse 3, liberkom-
munales Schutzobjekt) zu begriinden.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Die stadtebauliche Eingliederung umfasst nicht nur die Analyse
der Kérnigkeit (Antrag 13), sondern auch die vertikalen Uber-
gange. Der Bericht wird um diesen Aspekt erganzt (Kap. 3.2).

Der Bericht ist klarer zu gliedern und auf die oben genannten
Auflagen anzupassen.

Der Antrag wird teilweise bertcksichtigt.

Es ist unvermeidbar, dass gewisse Themen im Bericht mehr-
fach erwdhnt werden. So ist z.B. die Interessensabwagung des
ISOS und des Ortsbildschutzes zentral. Die denkmalpflegeri-
schen Anforderungen sind sowohl eine planerische Randbedin-
gung (Kap. 2) und sie waren zentral in der Beurteilungsphase
der Testplanung (Kap. 1.2). Mithilfe von Verweisen wird ver-
sucht, die Zusammenhange klarer hervorzuheben.
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Einwendung 1
Ziff. 2.2 Abs. 1 Neubauten

Entscheid

Begriindung

Einwendung 2
Ziff. 6.1 Offentlicher Verkehr

Entscheid

Begriindung

6.2 Offentliche Auflage

Der private Gestaltungsplan SWICA wurde gemass § 7 PBG
offentlich aufgelegt. Wahrend dieser Frist konnte sich jeder-
mann zum Entwurf dussern. Innert der Auflagefrist ist ein
Schreiben mit insgesamt 3 Einwendungen eingegangen.

Die Gebaudehoéhe flr den Perimeter des privaten Gestaltungs-
plans SWICA soll auf maximal 3 Vollgeschosse festgesetzt
werden.

Die Einwendung wird nicht berlcksichtigt.

Das Richtprojekt ist Resultat einer Testplanung, in welcher Ver-
treter des Kantons und unterschiedliche Fachexperten vertreten
waren. Es ist also nicht nur die Auffassung der Projektentwick-
ler, sondern auch der zustandigen Vertreter des Kantons
ZUrich, dass die im Gestaltungsplan vorgesehene Gebaude-
hdhe ortsvertraglich ist.

In einer dreigeschossigen Zone ist gemass BZO und PBG eine
Gebaudehodhe von 11.40 m und eine Firsthéhe von 7.00 m zu-
Iassig, was eine Gesamthdhe (oberste Lage des Firstes) von
18.40 m ergibt. Die max. Gebdudehdhe des Richtprojektes von
18.70 m liegt nicht wesentlich Uber dieser gesetzlich zuldssigen
Gebaudehdhe.

Durch ein weniger hohes Gebdude wirde die Grundflache
wesentlich grésser, was der wichtigen Durchgriinung des
Quartiers schaden wirde. Die Nutzflache der Kern-General-
direktion wurde auf ein Minimum reduziert.

Es soll eine interne Fusswegverbindung von der Bushaltestelle
SWICA zur St.-Georgen-Strasse erstellt werden. Ein entspre-
chender Eigentumsvorbehalt bzw. ein entsprechendes Durch-
gangsrecht ist dem Grundeigentiimer zu Uberbinden.

Die Einwendung wird berucksichtigt.

Eine interne Fusswegverbindung entlang der westlichen Par-
zellengrenze widerspricht dem Grundkonzept des Richtprojekts
nicht. Sie wird sowohl in die Bestimmungen als auch in den
Situationsplan aufgenommen.
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Einwendung 3
Ziff. 6.4 Abs. 1 Motorfahrzeuge

Entscheid

Begriindung

Der Verkehr aus der gewerblichen Tiefgarage SWICA soll auf
dem schnellsten Weg in die Rémerstrasse abgefiihrt werden.
Die Ausfahrt soll verlegt und direkt in den heute mit Fahrverbot
belegten Stumpf der St.-Georgen-Strasse geflihrt werden.

Die Einwendung wird nicht berlcksichtigt.

Die Zu- und Wegfahrt der geplanten Tiefgarage orientiert sich
an der bestehenden Zu- und Wegfahrt. Da auch auf der gegen-
Uberliegenden Seite des 6stlichen Teils der Parzelle Gebaude
stehen, kann durch ein Wegriicken nach Osten hin kein Mehr-
wert geschaffen werden.

Eine Verschiebung der Tiefgarageneinfahrt wird von der Stadt
Winterthur nicht unterstltzt, da dies den Knoten Romer-/St.-
Georgen-Strasse zusatzlich belasten wirde (vgl. derzeitiges
Linksabbiegerverbot).
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Arbeit i

7. Planungsablauf

Fur die Erarbeitung des Gestaltungsplans, der Unterschutz-
stellung und der Inventarentlassung ist folgender zeitlicher
Ablauf vorgesehen.

2017 2018 2019

olwlnleli]a]alalsalzlaloalolnlulilalalals]alslalaln]n]ue

|Gestaltungsplanverfahren

Beratung Grundlagen und Arbeitspapier Eckwerte

Beratung Eckwerte mit ARE

Entwurf Gestaltungsplan

Berating Gastaltungsplan mit AIS und ARE

Berginigung Entwurl

Eingabe Entwurf Gestaltlungsplan an Stadl

Bauaugzchuss

Verabschiedung Stadirat zH, éffentiiche Auflage

Ditentliche Auflage

\orprifung Kanlon

Entwurf Einwendungsberichi

Beratung der EinwandunganVarpnifung

Berginigung Akien Gestaliungsplan

Eingabe Gestallungsplan durch Grundeigentiimer an Stadt @

Antrag Stadirat an Grossen Gemeinderat

Zustimmung Grossar Gemeindarat

Genehmigung durch Baudirektion

Publikation / Rekursfrist

Rechiskrall

Denkmalschutz

Besprechung Eckwerte

Entwurf Schulzverirag [ Verzicht Unlerschulzstellung

Uberarbeltung Varirag

Unberzeichnung Vierrag durch BD und Eigentlimer

Publikation | Rekursfrist

|Rechtskraft
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