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An den Grossen Gemeinderat 
 
 

W i n t e r t h u r 
 
 
 
Kommunale Nutzungsplanung: 
Zustimmung zum privaten Gestaltungsplan «Swica» 
 
 
 
Antrag: 
 
1. Dem privaten Gestaltungsplan «Swica» wird zugestimmt. 
 
2. Der Stadtrat wird eingeladen, für den privaten Gestaltungsplan die Genehmigung durch 
die Baudirektion einzuholen und den Genehmigungsentscheid zusammen mit dem Be-
schluss gemäss Ziffer 1 aufzulegen (Rekursfrist). Der Stadtrat bestimmt gestützt auf Art. 77 
BZO den Zeitpunkt des Inkrafttretens. 
 
 
Weisung: 
 
 
1. Ausgangslage 
 
Der Hauptsitz der SWICA Gesundheitsorganisation befindet sich seit der Gründung 1992 in 
Winterthur. Die vormalige Schweizerische Betriebskrankenkasse (SBKK) hatte den Hauptsitz 
schon immer in Winterthur. Die SWICA beschäftigt heute rund 700 Mitarbeitende in Winter-
thur, davon 430 Personen in den Gebäuden des Campus Römerstrasse. Das Planungsge-
biet liegt in der Quartiererhaltungszone, fünf von sieben Gebäuden sind inventarisiert oder 
denkmalgeschützt. 
 
Die heutige Situation genügt den Ansprüchen der wachsenden SWICA als innovative und 
fortschrittliche Arbeitgeberin nicht mehr. Daher möchte sie am Standort Römerstrasse einen 
zeitgemässen Hauptsitz entwickeln. Dazu hat sie ein zweistufiges Konkurrenzverfahren 
(Testplanung und Studienauftrag) durchgeführt. Dieses wurde durch das Amt für Städtebau, 
die kantonale Denkmalpflege sowie externe Fachjuroren aus den Bereichen Städtebau, Ar-
chitektur und Umgebungsgestaltung begleitet. 
 
Die Testplanung hat gezeigt, dass der Teilbereich Nord über das städtebauliche Potenzial 
verfügt, um eine reduzierte Kern-Generaldirektion zu realisieren. Die maximale Nutzfläche 
wird auf 5‘200 m2 beschränkt. Die übrigen Abteilungen sollen in den bestehenden Bauten 
südlich der Römerstrasse untergebracht werden. Das Begleitgremium ist sich einig, dass der 
Teilbereich Süd auf Grund seiner hohen Durchgrünung und der Lage der Inventarobjekte 
keine substanzielle Verdichtung verträgt. Zur Weiterentwicklung des Areals Nord stimmt die 
kantonale Denkmalpflege der bedingten Inventarentlassung der Liegenschaft Römerstrasse 
37 zu, unter der Voraussetzung eines Neubaus von sehr hoher Qualität und der gleichzeiti-
gen Unterschutzstellung der Inventarobjekte im südlichen Teil. 
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In der zweiten Stufe wurde ein Studienauftrag im Teilbereich Nord durchgeführt und der Pro-
jektvorschlag des Büros Frei + Saarinen Architekten gewählt. Das Begleitgremium attestiert 
dem Projekt eine gute Einordnung in den Kontext der Quartiererhaltungszone. Gelobt wer-
den die Anordnung des allseitig angeordneten Gebäudes in der Parzellenmitte sowie die 
grosszügige, parkartige Gestaltung des Freiraums. Durch die Gliederung in drei in der Höhe 
gestaffelte Teile übernimmt das Gebäude die Körnung der gebauten Umgebung. Durch das 
Abwinkeln grenzen die Fassaden nur mit Teilstücken an den Strassenraum. Der Hauptzu-
gang erfolgt von der Römerstrasse, führt zum Empfang und weiter ins öffentliche Restaurant 
im Erdgeschoss. 
 
 
2. Privater Gestaltungsplan 
 
Das Gestaltungsplanareal umfasst die Parzellen Kat. Nrn. ST3513 und ST3514 mit einer Flä-
che von insgesamt rund 3‘641 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 beschränkt sich auf den Arealteil 
Nord, wird aber über die gleichzeitige Unterschutzstellung des Gebäudes Römerstrasse 38 
eng mit dem Südteil verknüpft. Die Kompetenz dazu liegt bei der kantonalen Denkmalpflege. 
 
Das Siegerprojekt des Studienauftrags wurde überarbeitet und bildet als Richtprojekt die 
Grundlage für den Gestaltungplan. Der geplante Neubau weicht hinsichtlich der zulässigen 
Geschosszahl, der Gebäudehöhe sowie des bestehenden Bauvolumens von den Bestim-
mungen der Quartiererhaltungszone ab. Mit der Inkraftsetzung des Gestaltungsplanes tritt 
die bedingte Inventarentlassung der Römerstrasse 37 in Kraft, sofern die Schutzverfügung 
über die Liegenschaft Römerstrasse 38 vorliegt. 
 
Der Gestaltungsplan regelt die Bebauung und Freiraumgestaltung des SWICA-Areals sehr 
eng und projektbezogen. Für alle Teile wird eine besonders gute Gestaltung verlangt. Die 
Mantellinie folgt der besonderen Gebäudegeometrie. Gebäudehöhe, Höhenstaffelung sowie 
die zulässige Baumasse werden genau festgelegt. Die hochwertige Freiraumgestaltung und 
hohe Durchgrünung des Grundstücks wird ebenfalls geregelt, unter anderem mit dem Erhalt 
und der Ergänzung der bestehenden Bäume. 
 
 
3. Mobilität / Parkierung 
 
Das Grundstück ist gut an den öffentlichen Verkehr angeschlossen. Die Bushaltestelle 
«Swica» liegt in unmittelbarer Nähe und die Anbindung wird attraktiv gestaltet. Massgebend 
für die Bemessung der Anzahl Parkplätze ist die Dienstanweisung vom 2. Februar 2011 
resp. die Vorwirkung der neuen Parkplatzverordnung (PPVO) gemäss GGR-Nr. 2018.53 vom     
20. Juni 2018. Das Gebiet liegt im Reduktionsgebiet B. Heute bestehen für die Liegenschaf-
ten 44 Parkplätze im Untergeschoss. Mit dem Neubau sind ca. 40 Parkplätze geplant. Ge-
mäss der aktuellen Dienstanweisung beträgt die maximale Anzahl Parkplätze 30. Gemäss 
Dienstanweisung können zusätzliche Parkplätze für Betriebsfahrzeuge bewilligt werden. Die 
konkrete Parkplatzzahl im Projekt ist bei der Baueingabe auf die gültige Regelung anzupas-
sen. Im Gestaltungsplan wird auf die dannzumal gültige Regelung verwiesen. 
 
Die Abstellplätze für die Beschäftigten sind in einer Tiefgarage anzuordnen. Die Autoabstell-
plätze für Besucherinnen und Besucher und die Kundschaft können in den bezeichneten Be-
reichen oberirdisch angelegt werden. Die Zu- und Wegfahrten der Tiefgarage sowie die An-
lieferung erfolgen über den im Situationsplan bezeichneten Bereich. 
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4. Minergie P® oder vergleichbare Standards 
 
Gemäss Beschluss des Stadtrates vom 26. Februar 2014 (SR.14.118-2) sind für Arealüber-
bauungen und Gestaltungspläne Minergie P®, der SIA-Effizienzpfad 2040 oder vergleichbare 
Standards vorgeschrieben. Diese Vorgabe wurde in die Bestimmungen des Gestaltungs-
plans (Art. 7.1) übernommen. 
 
 
5. Öffentliche Planauflage / Vorprüfung Kanton 
 
Der Stadtrat hat am 18. April 2018 (SR.18.295-1) den privaten Gestaltungsplan Swica zu-
stimmend zur Kenntnis genommen und das Amt für Städtebau mit der öffentlichen Auflage 
beauftragt. 
 
Der Gestaltungsplan wurde gemäss § 7 PBG vom 30. April bis 28. Juni 2018 öffentlich auf-
gelegt (Einwendungsverfahren). Es ist ein Schreiben mit 3 Einwendungen eingegangen. 
 
Hauptkritikpunkt ist die Geschosszahl, welche gemäss den Bestimmungen in der BZO für die 
dreigeschossige Quartiererhaltungszone auf maximal drei Vollgeschosse zu begrenzen sei. 
Das Anliegen wird nicht berücksichtigt, weil die Gebäudehöhe im Rahmen der Testplanung 
und des Studienauftrages vom Begleitgremium als verträglich beurteilt wurde. Zudem liegt 
die Gesamthöhe mit 18.70 m nur unwesentlich über der gemäss BZO und Planungs- und 
Baugesetz (PBG) zulässigen Gesamthöhe von 18.40 m (obere Lage des Firstes). Die Nutz-
fläche wurde seitens Nutzerin auf ein Minimum reduziert. Würde die Geschosszahl verrin-
gert, würde eine grössere Grundfläche resultieren, welche der Durchgrünung des Quartiers 
widerspräche. 
 
Ebenfalls nicht berücksichtigt werden konnte die Forderung nach der Verlegung der Tiefga-
rageneinfahrt in der St.-Georgen-Strasse nach Osten und damit näher zur Römerstrasse. 
Die geplante Einfahrt orientiert sich an der Lage der bestehenden Rampe. Eine Verschie-
bung der Tiefgarageneinfahrt wird von der städtischen Verkehrsplanung nicht unterstützt,   
da dies den Knoten Römer- / St.-Georgen-Strasse zusätzlich belasten würde. 
 
Der Antrag nach einer öffentlichen Fusswegverbindung von der Bushaltestelle «Swica» zur 
St.-Georgen-Strasse wurde berücksichtigt. Der Fussweg wurde in die Bestimmungen und 
den Situationsplan aufgenommen.  
 
Mit Schreiben vom 20. August 2018 hat das Amt für Raumentwicklung des Kantons Zürich 
(ARE) den privaten Gestaltungsplan Swica vorgeprüft. Insgesamt wurden 15 Anträge zur An-
passung der Vorlage gestellt, wovon mit einer Ausnahme alle berücksichtigt wurden.  
 
Nicht berücksichtigt wurde die Forderung, das Erstellen eines Mobilitätskonzepts im Gestal-
tungsplan zu verankern, da der Gestaltungsplan keine Abweichung zum vorgeschriebenen 
Bedarf an Parkplätzen vorsieht und die gesetzlich geforderten Abstellplätze eingehalten wer-
den. Aus diesem Grund liegt gestützt auf Art. 8 Abs. 2 PPVO (Entwurf) kein Grund vor, ein 
Mobilitätskonzept auszuarbeiten. Zudem werden die Anzahl Parkplätze gegenüber dem Be-
stand nicht erhöht und das Strassennetz wird folglich nicht stärker belastet als bisher.  
 
Von Seiten Amt für Raumentwicklung des Kantons Zürich (ARE) wurde die Berücksichtigung 
der Anträge gegengeprüft und bestätigt. 
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6. Inventarentlassung Römerstrasse 37 und Schutzvertrag Römerstrasse 38 
 
Das Provokationsbegehren § 213 PBG für die bedingte Inventarentlassung der Liegenschaft 
Römerstrasse 37 ist am 5. Oktober 2018 beim Amt für Raumentwicklung des Kantons Zürich 
(ARE) eingereicht worden. 
 
Für die gleichzeitige Unterschutzstellung des Inventarobjekts Römerstrasse 38 liegen seitens 
des Amts für Raumentwicklung des Kantons Zürich (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 übertragen. 
 
 

Vor dem Stadtrat 
  

Der Stadtpräsident: 
  

M. Künzle 
  
  

Der Stadtschreiber: 
  

A. Simon 
 
 
Beilagen: 
- Privater Gestaltungsplan «Swica» vom 29. November 2018: 

 Bestimmungen 
 Situationsplan 1:500 
 Erläuterungsbericht gemäss Art. 47 RPV und § 7 PBG mit Bericht zu den Einwendun-

gen und zur kantonalen Vorprüfung 



  Kanton Zürich 
    
 
 
 
 
 

   
Suter • von Känel • Wild • AG 
 

  
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt 
 

  
Förrlibuckstrasse 30 8005 Zürich skw.ch 
 

  
Tel. +41 (0)44 315 13 90 info@skw.ch  
 

 32673 – 29.11.2018 
   
 

  Privater Gestaltungsplan SWICA 

  Bestimmungen 

   

   

   

  Von den Grundeigentümern aufgestellt am 

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

   

   

  Vom Grossen Gemeinderat zugestimmt am 

  Namens des Grossen Gemeinderats 

  Der Präsident: Der Ratsschreiber: 

   

   

   

  Von der Baudirektion genehmigt am 

  Für die Baudirektion: BDV-Nr. 
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  1. Allgemeine Bestimmungen 
1.1 Ziele  Der Gestaltungsplan SWICA bezweckt im Sinne von §§ 83ff 

des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zürich (PBG): 

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

• die Einfügung eines qualitativ hochstehenden Neubaus in 
die Quartiererhaltungszone 

• die angemessene Berücksichtigung der Inhalte des ISOS 
(Inventar der schützenswerten Ortsbilder der Schweiz) 

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

   
1.2 Bestandteile  Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 

sowie den Bestimmungen. 

   
1.3 Geltungsbereich  Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans ist im zugehörigen 

Situationsplan 1:500 festgehalten. 

   
1.4 Verhältnis zur Bau- 
 und Zonenordnung 

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

   

  2. Bebauung  
2.1 Bestandesbauten  Die bestehenden Bauten sind zurückzubauen. 

   
2.2  Neubauten  1 Der Neubau ist im Rahmen der Mantellinien und der gemäss 

Situationsplan festgelegten maximalen Gesamthöhen zulässig. 
Die Gebäudelänge ist frei. 

  2 Die Mantellinien und die im Situationsplan festgelegten 
Gesamthöhen dürfen mit einzelnen technisch bedingten Auf-
bauten auf dem Dach die effektive Dachfläche um maximal 
3.0 m überschreiten. Sie sind auf ein Minimum zu beschränken 
und als Einheit zu gestalten. 
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  3 Eine Dachterrasse mit teilweiser Überdachung kann auf dem 
niedrigsten Gebäudeteil angeordnet werden. Die max. Grund-
fläche der Überdachung beträgt 250 m2. Sie ist gestalterisch in 
die Gesamterscheinung des Baukörpers zu integrieren und darf 
die maximale Gesamthöhe nicht überschreiten.  
Die Überdachung ist um min. 4.0 m von den Fassaden des 
darunterliegenden, niedrigsten Gebäudeteils zurückzusetzen.  

  4 Fassadenvorsprünge wie Erker und Balkone, welche die Man-
tellinie durchstossen, sind nicht zulässig. 

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

  6 Im Bereich von Eingängen und der Anlieferung können Vor-
dächer mit einer Grundfläche von gemeinsam max. 150 m2 er-
stellt werden. Die maximale Tiefe der Vordächer beträgt 4.0 m. 

  7 Die maximal zulässige oberirdische Baumasse beträgt 
26’000 m3. 

   

2.3 Unterirdische  Bauten  1 Unterirdische Gebäude sind in den bezeichneten Bereichen 
auch ausserhalb der Mantellinien zulässig. 

  2 Im Bereich von Baumstandorten sind unter dem gestalteten 
Boden liegende Gebäude und Gebäudeteile nur zulässig, wenn 
durch eine Überdeckung von mindestens 1.50 m das Gedeihen 
der Bäume gewährleistet ist. 

   

2.4 Besondere Gebäude  Besondere Gebäude gemäss § 273 PBG sind auch ausserhalb 
der Mantellinien zulässig. Deren Grundfläche darf gesamthaft 
nicht mehr als 50 m2 betragen. Sie sind gut in die Umgebungs-
gestaltung zu integrieren. 

   
2.5 Gewachsener  
 Boden  

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

   
2.6 Eigentums-
 beschränkung 

 Die auf Liegenschaften im Geltungsbereich des Gestaltungs-
plans im Grundbuch angemerkten öffentlich-rechtlichen Eigen-
tumsbeschränkungen betreffend Ausnützungsbeschränkungen 
(Ausnützungsrevers) werden im Grundbuch gelöscht. Die Vor-
schriften über die zulässige Baumasse treten an deren Stelle. 
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  3. Nutzung 

  1 Der minimale Gewerbeanteil beträgt 100% der massgeblichen 
Geschossfläche. 
2 Es sind nur nicht störende Gewerbenutzungen zulässig. 

   

  4. Aussenraum 

4.1 Grundsatz  Der Aussenraum ist nach einheitlichen Grundsätzen so zu ge-
stalten, dass eine hohe Aufenthaltsqualität erreicht wird. 

   

4.2 Saum  1 Die Umgebungsfläche wird gegenüber den Strassen mittels 
Sockelmauer abgeschlossen. Sie ist weitgehend begrünt zu ge-
stalten, vorbehalten sind Flächen der Erschliessung und Anlie-
ferung. 
2 Die im Situationsplan bezeichneten Bäume sind zu erhalten 
oder bei deren Abgang gleichwertig zu ersetzen. Ergänzend zu 
den bestehenden Bäumen ist der Saum mit grosskronigen 
Bäumen sowie Stauden und Sträuchern zu begrünen.  

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

   

  5. Gestaltung 
5.1 Anforderungen 
 

 Bauten, Anlagen und Umschwung sind für 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 für Materialien 
und Farben. 

   
5.2 Grundlage 
 

 Grundlage für den Gestaltungsplan ist das Richtprojekt des 
Teams Frei + Saarinen Architekten GmbH/Lorenz Eugster Land-
schaftsarchitektur und Städtebau GmbH vom 24. November 2017. 
Dieses erfüllt die Anforderungen von § 71 PBG. Vom Richtpro-
jekt darf vorbehältlich der Bestimmungen des Gestaltungsplans 
sowie des übergeordneten Rechts abgewichen werden, sofern 
qualitativ insgesamt eine zumindest gleichwertige Lösung 
erzielt wird. 
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  6. Verkehrserschliessung  
6.1 Öffentlicher Verkehr  Die Anbindung an die Haltestelle des öffentlichen Verkehrs ist 

attraktiv zu gestalten und in die Umgebungsgestaltung einzu-
binden.  

   
6.2  Fussverkehr 
 

 Im bezeichneten Bereich ist eine Fusswegverbindung zu 
erstellen.  

   
6.3 Veloverkehr  Für die Bemessung der minimalen Anzahl Veloabstellplätze ist 

die zum Zeitpunkt der Baueingabe massgebende gesetzliche 
Grundlage anzuwenden. Eine angemessene Anzahl Abstell-
plätze innerhalb des Gebäudes zu erstellen. Die untergeordnete 
Anzahl Veloabstellplätze im Aussenraum für Besuchende wird 
nicht überdeckt. 

   
6.4 Motorfahrzeuge 
 

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

  2 Für die Bemessung der Anzahl Autoabstellplätze und Abstell-
plätze für Motorräder ist die zum Zeitpunkt der Baueingabe 
massgebende gesetzliche Grundlage anzuwenden. Die Abstell-
plätze für die Beschäftigten sind in einer Tiefgarage anzuord-
nen. Die Autoabstellplätze für Besucher und Kunden können in 
den bezeichneten Bereichen (mit Anordnungsspielraum) ober-
irdisch angelegt werden. 

   
  7. Umwelt 
7.1 Energie  Es ist der SIA-Effizienzpfad Energie 2040, der Minergie P®-

Standard oder ein dem Minergie-P®-Standard vergleichbarer 
Standard einzuhalten.  

   

7.2 Lärm  Es gelten die Immissionsgrenzwerte der ES II.  

   
7.3 Hochwasserschutz  Die Grundeigentümer sind verpflichtet, in den gefährdeten 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 gemäss § 6 PBG. 
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Vom Grossen Gemeinderat zugestimmt am

Namens des Grossen Gemeinderates

Der Präsident: Der Ratsschreiber:

Von der Baudirektion genehmigt am

Für die Baudirektion: BDV-Nr.

Privater Gestaltungsplan SWICA

Situationsplan

1:500

Dr. Reto DahindenKat. Nrn. ST3513 und ST3514

Von den Grundeigentümern aufgestellt am

Norbert Reisinger

Das Druckdatum entspricht dem Erstellungsdatum.

Grundlagedaten
Amtliche Vermessung: ARE Kanton Zürich vom 28.6.2018

Die Daten der Fixpunkte, Grenzpunkte und Einzelpunkte sind nach den gültigen Genauigkeits- und 
Zuverlässigkeitsanforderungen der amtlichen Vermessung bestimmt. Die Bodenbedeckung, Gebäude und 
Einzelobjekte dienen lediglich der Orientierung. Ihre Lage beruht auf einfachen Messungen ohne Kontrolle, 
weshalb für deren Richtigkeit keine Gewähr durch den Geometer besteht.
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Gebäude gemäss Richtprojekt
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2'698'070.672 1'261'992.539

14

Koordinaten

2'698'053.172
2'698'050.484
2'698'050.302
2'698'050.360
2'698'065.347
2'698'062.792
2'698'079.524
2'698'101.909
2'698'104.192
2'698'120.339
2'698'123.114
2'698'102.507
2'698'087.928

1'261'989.269
1'261'979.193
1'261'977.827
1'261'977.030
1'261'973.035
1'261'963.441
1'261'958.979
1'261'963.159
1'261'971.731
1'261'974.748
1'261'985.156
1'261'990.652
1'261'987.927

Nr. Nord Ost

18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30

2'698'104.837
2'698'085.995
2'698'065.990
2'698'071.535
2'698'086.867
2'698'090.651
2'698'069.793
2'698'068.421
2'698'081.050
2'698'098.695
2'698'099.836
2'698'048.767

1'261'974.149
1'261'979.174
1'261'975.436
1'261'971.386
1'261'974.251
1'261'988.439
1'261'971.851
1'261'966.701
1'261'963.333
1'261'966.631
1'261'970.919
1'261'972.721

1'261'974.0512'698'085.79915
16

2'698'102.761 1'261'966.373
31

1'261'97.6672'698'098.488
2'698'125.843 1'261'970.694

32 2'698'085.245 1'261'995.262

17
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  1. Einleitung  
 1.1 Ausgangslage 
SWICA-Campus 

   
 1.2 Gesamtentwicklung SWICA-Standort 

Römerstrasse 
Stufenweises Vorgehen 
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Testplanung (1. Stufe) 

 

 

Städtebauliche Grundhaltung
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Denkmalpflegerischer Umgang 
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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) 
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 2. Grundlagen 
 2.1 Richt- und Nutzungsplanung 
Kantonaler Richtplan 

Regionaler Richtplan 

 
Fazit 

Kommunaler Richtplan 

 
Fazit 

Bau- und Zonenordnung 
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Auszug Zonenplan Stadt Winterthur 

"Gebietscharakter" (Art. 35 BZO) 

"Gestaltung und Ausnützung"  
(Art. 38 BZO) 

"Grundmasse" (Art. 39 BZO) 
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Weitere Bestimmungen 

Fazit 
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Verkehrsbaulinien 

Fazit 

Empfindlichkeitsstufe 

Fazit 

Dienstanweisungen des 
Stadtrates Winterthur 

Parkplatzverordnung 

Natur- und Heimatschutz 
ISOS-Bundesinventar 
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Gebiet 4 im Aufnahmeplan des ISOS 

Inventar der historischen Verkehrswege 
der Schweiz  
 

 

Schutzobjekte (überkommunal und 
kommunal) 

  



 Privater Gestaltungsplan SWICA, Stadt Winterthur 
Erläuternder Bericht gemäss Art. 47 RPV 

 
 
 

 13 Suter • von Känel • Wild • AG 

Fazit  
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 2.2 Verkehr und Parkierung 
Erschliessungsgrad 

Parkierung 
Auto-Abstellplätze 

Velo-Abstellplätze 

Motorrad-Abstellplätze 

Fazit 

Öffentlicher Verkehr 

Fazit 
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2.3 Umwelt 
Boden 

Grundwasser

Mittelwasserstand  Hochwasserstand 

Gefahrenkarte 
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Störfallvorsorge 

Fazit 

  
2.4 Ver-/Entsorgung 

Erschliessungsgrad 

Energieplan 
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Entwässerung 

Zivilschutz 

Fazit 

   
 2.5 Grundbuch 
Ausnützungsrevers 

 

Fazit 

   
  



 Privater Gestaltungsplan SWICA, Stadt Winterthur 
Erläuternder Bericht gemäss Art. 47 RPV 

 
 
 

 18 Suter • von Känel • Wild • AG 

3. Richtprojekt 
3.1 Grundkonzept 

Einordnung in die 
Quartiererhaltungszone 

Stärkung des Grünraums 

Modell 
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 3.2 Bebauung 
Städtebauliche Herleitung 

Bereich Gestaltungsplan im heterogenen 
Kontext 
Hintergrundbild: maps.zh.ch 
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Siegfriedkarte, 1881: Die Römerstrasse 
ist die Verlängerung der Marktgasse 
Richtung Oberwinterthur 
Hintergrundbild: swisstopo.ch 

Zukunftsbild Winterthur: Die beiden 
urbanen Zentren (rot umrandet). 
Ergänzend eingetragen die Buslinie 1 
(rot gestrichelt) 
Hintergrundbild aus: Amt für Städtebau 
Winterthur, Amt für Verkehr Kanton 
Zürich: Städtisches 
Gesamtverkehrskonzept, Winterthur 
(sGVK 2010), Teilstrategie Siedlung / 
Zukunftsbild, 2011 
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Heterogener Kontext mit Axa- Bauten 
und markanten kubischen Wohnhäusern 
(links oben). Auch stadtauswärts treten 
bestehende Häuser deutlich höher als 
dreigeschossig in Erscheinung (rechts 
unten). Das Ineinandergreifen von Grün-
räumen und Bebauung charakterisiert 
das Quartier.  
Hintergrundbild: Google  

Stadteinwärts befindet sich das Gestal-
tungsplangebiet am Ort, an dem die 
Römerstrasse in die historische Achs-
verlängerung der Marktgasse einlenkt.  
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Das Geviert zwischen Römer- General-
Guisan- und St-Georgen-Strasse weist 
sehr unterschiedliche Körnungen auf.  

Parzellengrenze und maximale 
Gebäudefläche gemäss Gestaltungsplan 
sind als rote Linien abgebildet. 
Gestrichelt dargestellt sind Baulinien und 
Grenzabstände. Gesamthaft verläuft nur 
ein Drittel der Fassaden entlang der 
Baulinien oder Grenzabstände. Der 
dadurch entstehende "grüne Puffer" ist 
quartiertypisch. Dies gewährleistet 
Einheitlichkeit der Strassenräume trotz 
sehr unterschiedlicher Bauten. 
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Gebäudevolumen 

Freibleibende Parzellenecken: 
Das Volumen entwickelt sich aus der 
Mitte. 
So tritt es ebenso wie die benachbarte 
Villa zur Pflanzschule hin zurück und 
bildet einen zusammenhängenden 
Grünraum. 

Die wahrgenommene Körnung nähert 
sich den umliegenden Bauten an. 
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Durch Knicke wird die Fassadenabwick-
lung in Segmente aufgeteilt, deren 
einzelne Längen quartiertypisch sind.  

Quartiertypische Durchgrünung:  
In den frei gebliebenen Parzellen-Ecken 
können grosse Bäume gepflanzt wer-
den, die ihrerseits die visuelle Wahrneh-
mung des Volumens zusätzlich sehr 
stark reduzieren.  
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Höhengliederung 

Das Gebäudevolumen ist in der Höhe 
abgestaffelt, wodurch die einzelnen 
Gebäudeteile vergleichbar gross, wie die 
umgebenden Bauten wahrgenommen 
werden. Der Gebäudeteil 1 ist am 
höchsten, weil sein Abstand zur nördlich 
angrenzenden Bebauung am grössten 
ist.  
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Die aus Höhe und Grundrissform resul-
tierende Proportionierung führt die Frei-
räume fort und bewahrt die eigenständi-
ge Wirkung des Hauses zur Pflanz-
schule westlich des SWICA-Campus 
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Zufahrt 

SWICA-Campus 

   
 3.3 Umgebung 
Grundsatz 

Saum 
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Bepflanzung 

Wegverbindungen 
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 4. Regelungsinhalte 
Gestaltungsplan 

  4.1 Allgemeine Bestimmungen  
zu 1.1 "Ziele"  

zu 1.2 "Bestandteile"  

zu 1.3 "Geltungsbereich" 

zu 1.4 "Verhältnis zur Bau- 
und Zonenordnung" 
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  4.2 Bebauung  
zu 2.1 "Bestandesbauten"  

zu 2.2 "Neubauten"  
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zu 2.3 "Unterirdische 
Bauten" 

zu 2.4 "Besondere 
Gebäude" 

 

zu 2.5 "Gewachsener 
Boden" 

 

zu 2.6 "Eigentums-
beschränkung" 

 

   
  4.3 Nutzung 
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  4.4 Aussenraum  
zu 4.1 "Grundsatz"  

zu 4.2 "Saum"  

   
  4.5 Gestaltung 
zu 5.1 "Anforderungen"  

zu 5.2 "Grundlage"  

   
  4.6 Verkehrserschliessung  
zu 6.1 "Öffentlicher Verkehr" 

zu 6.2 "Fussverkehr" 
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zu 6.3 "Veloverkehr" 

zu 6.4 "Motorfahrzeuge" 

 

 

  

   
  4.7 Umwelt 
zu 7.1 "Energie"  
  

zu 7.2 "Lärm"  
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zu 7.3 "Hochwasserschutz"  

   
  4.8 Schlussbestimmungen 
  

   



  Privater Gestaltungsplan SWICA, Stadt Winterthur 
Erläuternder Bericht gemäss Art. 47 RPV 

 
 
 

 35 Suter • von Känel • Wild • AG 

 5. Auswirkungen 
  

   
  



  Privater Gestaltungsplan SWICA, Stadt Winterthur 
Erläuternder Bericht gemäss Art. 47 RPV 

 
 
 

 36 Suter • von Känel • Wild • AG 

  6. Mitwirkung 
  6.1 Kantonale Vorprüfung 
  

Antrag 1 
Eintrag Situationsplan zu Ziff. 2.2 Abs. 1 

Entscheid 

Begründung 

Antrag 2 
Ziff. 2.2 Abs. 1 Neubauten 

Entscheid 

Begründung 

Antrag 3 
Ziff. 2.2 Abs. 3 Neubauten 

Entscheid 

Begründung 

Antrag 4 
Ziff. 2.2 Abs. 6 Neubauten 

Entscheid 

Begründung 
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Antrag 5 
Ziff. 3 Nutzung 

Entscheid 

Begründung 

Antrag 6 
Ziff. 6 Verkehrserschliessung 

1 Es ist ein Mobilitätskonzept 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 Benützung des öffentlichen Verkehrs sowie des 
Fuss- und Veloverkehrs (Leih-Velostationen, Ladestationen für E-Bikes etc.) 
Nachfragegerechtes Carsharing-Angebot 
Ladestationen für Elektroautos 
Monitoring/Controlling 
Massnahmen, sofern die Ziele mit dem Mobilitätskonzept nicht erreicht werden. 

2 Das Mobilitätskonzept ist gleichzeitig mit dem ersten Bauvorhaben der Baubehörde 
zur Bewilligung vorzulegen. Bei wesentlichen Änderungen ist es anzupassen. 

3 Das Mobilitätskonzept kann sich auf den Gestaltungsplanperimeter beschränken 
oder Teil eines Gesamtkonzeptes für ein grösseres Planungsgebiet sein. Allfällige 
übergeordnete kommunale Vorgaben sind dabei zu berücksichtigen. 

Entscheid 

Begründung 
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Antrag 7 
Eintrag Situationsplan 
zu Ziff. 6.4 Abs. 1 Motorfahrzeuge 

Entscheid 

Begründung 

Antrag 8 
Ziff. 7.2 Lärm 

Entscheid 

Begründung 

Antrag 9 
Ziff. 7.3 Hochwasserschutz 

Entscheid 

Begründung 
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Antrag 10 
Ziff. 8 Schlussbestimmung 

Entscheid 

Begründung 

Antrag 11 
Legendeninhalte Situationsplan 

Entscheid 

Begründung 

Antrag 12 
Erläuternder Bericht Kap. 2.1 

Entscheid 

Begründung 

Antrag 13 
Erläuternder Bericht Kap. 3.2 

Entscheid 
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Begründung 

Antrag 14 
Erläuternder Bericht Kap. 3.2 

Entscheid 

Begründung 

Antrag 15 
Allgemeines zum Erläuternder Bericht 

Entscheid 

Begründung 
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  6.2 Öffentliche Auflage 
  

Einwendung 1 
Ziff. 2.2 Abs. 1 Neubauten 

Entscheid 

Begründung 

Einwendung 2 
Ziff. 6.1 Öffentlicher Verkehr 

Entscheid 

Begründung 
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Einwendung 3 
Ziff. 6.4 Abs. 1 Motorfahrzeuge 

Entscheid 

Begründung 
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 7. Planungsablauf 
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