Winterthur, 2. Marz 2011
GGR-Nr. 2011/026

An den Grossen Gemeinderat

Winterthur

Kommunale Nutzungsplanung:
Zustimmung zum privaten Gestaltungsplan "Stuwo Burglistrasse"

Antrage:
1. Dem privaten Gestaltungsplan ,,Stuwo Blrglistrasse” wird zugestimmt.

2. Der Stadtrat wird eingeladen, den Zustimmungsbeschluss zum privaten Gestaltungsplan
"Stuwo Burglistrasse” zu publizieren und wahrend der Rekursfrist aufzulegen sowie die Ge-
nehmigung durch die Baudirektion einzuholen.

3. Auf eine Wiederholung des Einwendungsverfahrens wird verzichtet.

Weisung:
1. Ausgangslage

Der auf Initiative der Schulleitung der Zircher Hochschule fir Angewandte Wissenschaften
(ZHAW) erarbeitete private Gestaltungsplan ,STUWO Blrglistrasse” hat zum Ziel, auf dem
ehemaligen ,OSRAM Areal” glinstigen und zentrumsnahen Wohnraum fiir Studierende zur
Verfigung zu stellen. Gemass Prognosen der ZHAW wird kurz- bis mittelfristig von einem
weiteren grossen Zuwachs an Studierenden ausgegangen (von 5'100 Studierenden im Jahr
2008 auf geschatzte 8'500 Studierende im Jahr 2013); der bereits heute knappe Wohnraum
fur Studierende soll deshalb dringend mit zusatzlichen Angeboten erganzt werden.

Das Areal ist zentral gelegen — rund 800 Meter nordwestlich vom Hauptbahnhof Winterthur —
und befindet sich in giinstiger Lage zu den verschiedenen Hochschulstandorten der ZHAW.
Uber die Willflingerstrasse besteht eine sehr gute Anbindung an das 6ffentliche Verkehrs-
netz.

Das Areal umfasst ca. 9'220 m? und liegt in einer viergeschossigen Wohnzone mit Gewerbe-
erleichterung W4G. Mit Ausnahme des Bereichs Biirglistrasse / Habsburgstrasse (im Ges-
taltungsplan als Teilbereich B bezeichnet, ca. 2'000 m?) ist es vollstandig iberbaut. Die ins-
gesamt zuléssige Baumasse des Areals betragt 37'635 m® (ohne Arealiiberbauungsbonus
von 10 %). Realisiert wurden bis jetzt 40'776 m*. Das ehemalige OSRAM-Areal wurde {iber
die Jahrzehnte mehrfach um-, aus- und riickgebaut.

Damit im Teilbereich B des Areals ein zusétzliches Gebaude fir studentisches Wohnen rea-
lisiert werden kann, ist ein Gestaltungsplan bzw. ein Projekt von hoher Qualitat erforderlich.



2. Verfahrensschritte

Der private Gestaltungsplan "Stuwo Burglistrasse” wurde vom Stadtrat am 9. Dezember
2009 zur Kenntnis genommen und das Amt fiir Stadtebau wurde beauftragt, das 6ffentliche
Einwendungsverfahren durchzufuhren. Die 6ffentliche Auflage erfolgte vom 18. Dezember
2009 bis 2. Marz 2010. Insgesamt wurden drei Einwendungen eingereicht, davon eine
Sammeleinwendung, welche von insgesamt 17 Eigentimerinnen und Eigentiimern sowie
Mieterinnen und Mietern unterzeichnet wurde. Als Unterzeichnende aufgefiihrt sind zudem
die Quartiervereine Blumenau und Neuwiesen.

Das kantonale Amt fir Raumordnung und Vermessung ARV (heute Amt fir Raumentwick-
lung ARE) hat gleichzeitig den Gestaltungsplan vorgepruft und auf verschiedene, zu tberar-
beitende Punkte hingewiesen. Dem Gestaltungsplan wurde grundsatzlich zugestimmt. Die
Hinweise des ARE sind bei der Uberarbeitung des Gestaltungsplans mitberiicksichtigt wor-
den.

Einwendende, Vertreter der Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer bzw. Gesuchstel-
lenden sowie die Interessengemeinschaft "Stuwo Biirglistrasse Jein" haben ihre Interessen
in mehreren Gesprachen und Schreiben dargelegt: Sie sprechen sich hauptsachlich gegen
die Lage, Grdsse und Gestaltung des Projekts aus. Zudem wurde das Instrument des priva-
ten Gestaltungsplans kritisiert und ein zweites 6ffentliches Auflage- und Einwendungsverfah-
ren gefordert.

Die im Gestaltungsplan definierte grundlegende Rahmenbedingung (Geschossigkeit, Ge-
samtbaumasse) wurde wesentlich zugunsten der Einwendenden geéndert. Verschiedene
weitere Forderungen der Einwendenden konnten beriicksichtigt werden. Im angefiigten Be-
richt zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen wird jede Nichtbertcksichtigung entspre-
chend begrindet.

Auf eine zweite Publikation und 6ffentliche Auflage bzw. ein zweites Einwendungsverfahren
wird verzichtet, da im Rahmen der Uberarbeitung des Gestaltungsplans weitgehend an den
wesentlichen Rahmenbedingungen festgehalten wurde. Eine Ausnahme dazu bildet die Re-
dimensionierung des urspriinglich als fiinfgeschossigen Bau geplanten Geb&udes auf vier
Vollgeschosse und die entsprechende Reduktion der zuséatzlichen Baumasse von 10'000 auf
8'900 m®. Mit diesen Anpassungen wurde eine zentrale Forderung der Einwendenden auf-
gegriffen und umgesetzt.

3. Privater Gestaltungsplan
3.1 Workshopreihe ZHAW

Die SISKA Heuberger AG veranstaltete zusammen mit dem Amt fir Stadtebau, der ZHAW,
dem Verein fur Studentisches Wohnen und der Zambrini Architekten AG eine Workshopreihe
zum studentischen Wohnen auf dem Osramareal. Die Workshops fanden an vier Tagen mit
insgesamt vier Teams von zwei bis drei Architekturstudierenden statt. Die Workshops wur-
den durch ein breit abgesttitztes Begleitgremium unterstitzt. Ziel war es, ldeen fir das stu-
dentische Wohnen zu entwickeln und Entscheidungsgrundlagen fiir die weitere Projektbear-
beitung zu erhalten.

Im Rahmen des Abschlussworkshops Ende August 2009 wurden zwei Projekte zur genaue-
ren Prifung vorgeschlagen und anschliessend deren Realisierbarkeit geprift. Mitte Oktober



2009 wurde der Schlussbericht vorgestellt und das Projekt des Teams "ES baut" zur Weiter-
bearbeitung vorgeschlagen.

3.2 Weiterbearbeitung Siegerprojekt

Das Siegerprojekt wurde in Richtung baubewilligungsfahiges Projekt weiterentwickelt, wobei
die Uberarbeitung sich vorwiegend auf die innere Raumkonzeption sowie die Fassaden- und
Umgebungsgestaltung konzentrierte. Die Volumetrie wurde insofern etwas angepasst, als
der Umfang des Geb&udes etwas verkleinert wurde.

3.3 Uberarbeitung Gestaltungsplan

Die Uberarbeitung des Gestaltungsplans ist hauptsachlich in folgenden Punkten erfolgt:

e Der Baubereich B (der bisher nicht Uberbaute Teil des Areals) umfasst neu eine anre-
chenbare Baumasse von 8'900 m® (urspriinglich waren 10'000 m? vorgesehen). Die Ge-
schosszahl wird neu auf maximal vier Vollgeschosse festgelegt (Bauvorschriften, Ziffer
4.2 Baubereich B; urspriinglich finf Vollgeschosse).

¢ Die Nutzung als preisglinstiges studentisches Wohnen und deren Aufgabe bei fehlendem
Bedarf wird neu durch eine Personaldienstbarkeit zugunsten der Stadtgemeinde Winter-
thur gesichert (Bauvorschriften, Ziffer 5 Nutzweise). Auf die Angabe eines Zeithorizontes,
wann eine solche Nutzung friihestens tberprift werden kann (urspriinglich in 15 Jahren),
wurde verzichtet. Einerseits wird davon ausgegangen, dass ein solcher Wohnbedarf in
den nachsten Jahrzehnten sicher besteht, andererseits soll aus dem Zeithorizont kein di-
rekter Anspruch auf eine mogliche Umnutzung geltend gemacht werden kénnen.

¢ Die Bestimmungen zur Umwelt wurden konkretisiert und als Basis der Minergiestandard
2009 gesetzt (Bauvorschriften, Ziffer 8 Umwelt).

Der Erlauterungsbericht wurde umfassend Uberarbeitet und insbesondere wie folgt erganzt:

¢ Die Geschossigkeit und Baumasse wurden wie oben beschrieben angepasst (Ziffern 2.4
Baumasse bzw. 7.2 Geltungsbereiche). Die Anzahl Studentenwohnungen und Fahrrad-
abstellplatze mussten aufgrund der geringeren Anzahl Geschosse leicht nach unten kor-
rigiert (Ziffer 5 bzw. Ziffer 7.6) und die Profile in den Planen in Anhang Il neu gezeichnet
werden.

e Das Workshopverfahren wird genauer umschrieben (Ziffern 3 und 4) und das Siegerpro-
jekt gewdirdigt (Ziffer 5).

e Die bestehende Baumasse von insgesamt 40'776 m® wird ausgewiesen (Ziffer 7.2). An-
hang 1 besteht neu aus den Angaben zur Berechnung, dem detaillierten Nachweis und
der Vermassung der Gebaude. Eine Erklarung "aus dem historischen Kontext" fur die
Mehrausnutzung auf dem Areal (rund 3'100 m°) erfolgt unter Ziffer 7.3.

¢ Das Thema Umwelt (Minergiestandard) wird in Ziffer 7.7 ausfuhrlicher behandelt.

3.4 Beurteilung aus raumplanerischer und stadtebaulicher Sicht

Der Gestaltungsplan ist ein Planungsinstrument, welches erlaubt, von der Grundordnung,
d.h. der bestehenden kommunalen Bau- und Zonenordnung abzuweichen (8 83 Abs. 1 Pla-
nungs- und Baugesetz PBG). Vorausgesetzt wird dabei insbesondere, dass die Abweichung
bzw. das mit der Abweichung verbundene Bauprojekt hohen Qualitatsanspriichen gentigt
und siedlungsvertraglich ist. Aus Sicht des Verfahrens ist zudem darauf hinzuweisen, dass
die gleichen Behdrden (Stadtrat, Grosser Gemeinderat und Kanton), welche die Grundord-
nung festgelegt haben, zustandig zur Beurteilung moglicher Abweichungen sind (vorliegend
in Form eines Gestaltungsplans).

Das Areal wurde Uber die Jahrzehnte mehrfach um-, aus- und auch riickgebaut. Beispiels-
weise stand auf dem fur den Neubau studentisches Wohnen vorgesehenen Bereich lange



eine Halle, die beim Bau der Tiefgarage (in den Jahren 1999/2000) riickgebaut wurde. Die
bestehende Wiese ist durch Blsche vom Strassenraum getrennt und wird heute weder vom
Quartier noch von Mitarbeitenden genutzt. Die konsolidierte Ausnutzungsberechnung hat
ergeben, dass auf dem Areal eine Baumasse von insgesamt 40'776 m® realisiert wurde,
wahrend die total zuldssige Baumasse in einer W4G (ohne Areallberbauungsbonus von

10 %) insgesamt 37'635 m* betragt. Dies ergibt eine heute schon bestehende Mehrausniit-
zung von 3'141 m® (8 %).

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird im Baubereich A die heute schon realisierte
Baumasse auf dem Uberbauten Bereich eingefroren. Im Baubereich B, dem nicht Giberbauten
Bereich, werden mit dem Gestaltungsplan Mdglichkeiten fir studentisches Wohnen ge-
schaffen. Die zusatzliche Nutzung betrégt 8'900 m®, was im Verhéltnis zu der in einer WAG
Zone zulassigen Baumasse (37'635 m®) plus 23.6 % entspricht. Im Verhaltnis zur bis heute
realisierten Baumasse (40'776 m®) ergibt dies eine zusétzliche Nutzung von 21.8 %.

Aus raumplanerischer Sicht ist eine verdichtete Nutzung des Siedlungsgebietes an daflr
geeigneten Orten erwiinscht, um der Zersiedelung der Landschaft entgegen zu wirken.

Eine Verdichtung im Bestand stellt hohe Anforderungen an die Qualitéat eines Projektes. Um
diesen Anforderungen gerecht zu werden, wurde die erwdhnte Workshopreihe zum studenti-
schen Wohnen mit Studierenden der ZHAW durchgefiihrt. Das Siegerprojekt "ES baut" wur-
de zur Weiterbearbeitung empfohlen, weil es — als eine Art Hofhaus konzipiert — am besten
den betrieblichen Bedirfnissen des studentischen Wohnens entspricht und sich stadtebau-
lich gut ins Gewerbeareal und dessen Umgebung eingliedert. Die H6he des Projekts orien-
tierte sich urspriinglich an jener der umliegenden Gebaude, wurde jedoch im Rahmen der
Behandlung der Einwendungen um ein Geschoss reduziert. Mit dem Konzept des vierge-
schossigen Baukdrpers kann die Grundflache reduziert und gleichzeitig die Durchlassigkeit
zwischen den beiden Gebaudeteilen erhéht werden. Der Neubau wird auf die Baulinie des
Gewerbeareals gesetzt, wodurch der Strassenraum Birgli-/Habsburgstrasse klar gefasst
wird. Vom Schattenwurf des Neubaus sind zwei Gebaude an der Habsburgstrasse betroffen.
Je nach Jahreszeit erreicht im Laufe des Nachmittags/Abends der Schattenwurf deren Nord-
West-Fassaden. Die Aussensitzplatze befinden sich auf der riickwértigen Seite und sind da-
her nicht betroffen. Durch die Reduktion der Geschossigkeit verbessert sich der Schatten-
wurf leicht.

Aufgrund der vorgesehenen Nutzung und der guten Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr

wird schliesslich davon ausgegangen, dass keine zusatzlichen Autoabstellplatze erforderlich
sind. Sollten sich diese Annahmen bei Betrieb des Gebaudes nicht erfullen, waren von Sei-

ten der Grundeigentiimerin geeignete Vorkehrungen zu treffen, damit Fahrzeuge nicht "wild"
im Quartier, sondern mdoglichst in der bestehenden Tiefgarage parkiert werden. Die notwen-
digen Kapazitaten stehen laut Aussage der Grundeigentiimerin zur Verfigung.

3.5 Bestandteile Gestaltungsplan

Der private Gestaltungsplan ,Stuwo Burglistrasse” besteht aus:
- Situationsplan 1:500 vom 19. November 2009 / 22. September 2010;
- Bauvorschriften vom 19. November 2009 / 22. September 2010.

Informativ sind die Erlauterungen gemass Art. 47 RPV / 87 PBG.



4. Fazit

Die Stadt Winterthur entwickelt sich weiter zu einer lebendigen Bildungsstadt. Laut Progno-
sen der ZHAW wird die Zahl der Studierenden bis ins Jahr 2013 weiter markant zulegen.
Studentinnen und Studenten beeinflussen massgeblich das Leben und die Kultur in der
Stadt, brauchen aber auch ginstigen Wohnraum.

Mit der Workshopreihe mit Studierenden der ZHAW wurde eine stadtebauliche, wirtschaftli-
che und 6kologische, tiberzeugende bauliche Lésung entwickelt, die gleichsam sozialen An-
spriichen zu gentgen hatte. Ziel der Workshopreihe war es, fir die weitere Projektbearbei-
tung Entscheidungsgrundlagen bereitzustellen, um fiir den Hochschulstandort Winterthur
einen innovativen Beitrag zum Thema Wohnraum flr Studierende realisieren zu kénnen.

Der Stadtrat unterstiitzt das Vorhaben. Mit dem Bauvorhaben der SISKA Heuberger Holding
AG kann an zentraler und sehr gut erschlossener Lage dringend nétiger Wohnraum fir Stu-
dierende geschaffen werden. Dies erachtet der Stadtrat als wichtigen Beitrag zur Vergrosse-
rung des Bestandes an gunstigen Wohnungen.

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

Vor dem Stadtrat

Der Stadtprasident:
E. Wohlwend

Der Stadtschreiber:

A. Frauenfelder

Beilagen:

1 Gestaltungsplan, Situationsplan

2 Gestaltungsplan, Bauvorschriften

3 Erlauterungen

4 Bericht zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen
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Zweck

Der auf Initiative der ZHAW ausgearbeitete private Gestaltungsplan ,,Stuwo
Birglistrasse” soll auf dem ehemaligen ,,OSRAM Areal” die planungsrechtlichen
Grundlagen fir die Erstellung von Wohnraum fir Studierende schaffen.

Damit soll dem dringenden Bedarf der ZHAW nach zusétzlichem, ginstigem

Wohnraum fiir Studierende entsprochen werden.

In giinstiger Lage zum OV und zu den verschiedenen Hochschulstandorten der
ZHAW soll damit der Bildungsstandort Winterthur eine zuséatzliche Aufwertung

erfahren.

Bestandteile und Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan besteht aus den nachfolgenden Bauvorschriften sowie aus
dem Plan Massstab 1: 500 vom 19.11.2009/31.12.2010. Sein Geltungsbereich ist
in diesem Plan festgehalten. Der Plan ist integrierter Bestandteil der

Bauvorschriften.

Erganzendes Recht
Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, sind die per Datum seines
Inkrafttretens gulltigen Vorschriften der Bau- und Zonenordnung der Stadt

Winterthur massgebend.

Baubereiche/Bauvorschriften

Baubereich A

Der Baubereich A umfasst die bestehende, gemischt genutzte Uberbauung des
Areales zwischen Birglistrasse, Habsburgstrasse, Salstrasse und
Schonaustrasse. Neubauten, Umbauten und Abbriiche richten sich nach den
Vorschriften der BZO, viergeschossige Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
W4G, wobei (unter Vorbehalt von § 357 PBG) die derzeit bestehende Baumasse
gesamthaft nicht Gber- und die derzeit vorhandene Freiflache gesamthaft nicht

unterschritten werden darf.
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4.2

6.2

Baubereich B

Der Baubereich B umfasst die fur das studentische Wohnen vorgesehen Flache.
Die anrechenbare Baumasse wird auf maximal 30‘000-m2 neu 8’'900ms, die
Geschosszahl auf maximal firf-Vellgeschosse neu vier Vollgeschosse festgelegt.
Im Ubrigen gelten die Vorschriften der BZO fiir die W4G.

Nutzweise
Der Baubereich B ist grundsatzlich fur preisgiinstiges studentisches Wohnen zu

*

nutzen. Entfallt daflir der Bedarf, kann der Stadtrat andere Nutzungen bewilligen.

Gestaltung und Aussenraum

Baubereich B

Bauten, Anlagen und Umschwung im Baubereich B sind fir sich und im
Zusammenhang mit der baulichen Umgebung so zu gestalten, dass eine

besonders gute Gestaltung erreicht wird.

Im Baubereich B haben die Freiflachen den Vorschriften der BZO flr die W4G mit

mindestens 20 % zu entsprechen.

Baubreich A
Im Baubereich A sind die Freiflachen gesamthaft in ihrem Bestand nicht zu

unterschreiten.

Die Nutzung als preisguinstiges studentisches Wohnen und deren Aufgabe bei
fehlendem Bedarf ist durch eine Personaldienstbarkeit zugunsten der

Stadtgemeinde Winterthur gesichert.
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Verkehrserschliessung und Parkierung
Der Baubereich B wird Gber die bestehende Hauptzufahrt ab der Birglistrasse

erschlossen.

Angesichts der guten Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr und der
geringen Fussgangerdistanzen zu den Ausbildungsstandorten werden keine
neuen Ab- oder Einstellplatze fir Motorfahrzeuge realisiert. Demgegenuber ist
(vorzugsweise im Bereiche der Hauptzufahrt) eine ausreichende Zahl von

Veloabstellplatzen zu realisieren.

Umwelt und Energienutzung

Auf dem Baugebiet B sind Neubauten tber die gesetzlichen Anforderungen
hinaus energetisch zu optimieren: Fir das Bauvorhaben ist der Minergie®-
Standard 2009 massgeblich.

Inkrafttretung
Der Private Gestaltungsplan ,,Stuwo Birglistrasse” tritt mit der 6ffentlichen

Bekanntmachung seiner Genehmigung in Kraft.
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SISKA Heuberger Holding AG

Privater Gestaltungsplan ,,Stuwo Biirglistrasse*

Erlauterungen

Gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

vom 22.09.2010/ 31.12.2010
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1 Ausgangslage
Der auf Initiative der Schulleitung der Zircher Hochschule fir Angewandte
Wissenschaften (ZHAW) erarbeitete private Gestaltungsplan ,STUWO Burgli-
strasse” bezweckt auf dem ehemaligen ,,OSRAM Areal“, dem dringenden Bedarf
an studentischem Wohnraum an zentrumsnaher Lage zu entsprechen. Aktuelle
Zahlen der ZHAW prognostizieren einen signifikanten Zuwachs an Studierenden
von 5130 im Jahre 2008 auf 8°900 im Jahre 2013.

Das ehemalige ,OSRAM Areal“ ist zentral gelegen — rund 800 Meter nordwestlich
vom Hauptbahnhof Winterthur — und befindet sich in glinstiger Lage zu den
verschiedenen Hochschulstandorten der ZHAW. Uber die Willflingerstrasse ist

das Areal gut ans &ffentliche Verkehrsnetz angebunden.

Das Areal wird bereits heute vielféltig genutzt und verfugt Gber ein beachtliches

Angebot an Verpflegungs- und Freizeitmdglichkeiten.

2 Gestaltungsplan

2.1 Grund
Das ehemalige ,OSRAM Areal“ ist, seit dem Bau der Tiefgarage vor gut 10
Jahren, vollstandig genutzt. Um zuséatzlichen gtnstigen Wohnraum fur
Studierende zu ermdéglichen, ist die SISKA Holding AG bereit, die Freiflache an
der Ecke Burgli-/Habsburgstrasse zur Verfiigung zu stellen. Um diese Freiflache
mit einem Projekt fir studentisches Wohnen bebauen zu kénnen, bedarf es eines
Gestaltungsplans. Damit eine hohe architektonische und stadtebauliche Qualitat
garantiert werden kann, wurde ein durch die Stadt begleitetes

Wettbewerbsverfahren durchgefihrt.

2.2 Bau- und Zonenordnung
Der Geltungsbereich des vorliegenden Gestaltungsplans zwischen Birglistrasse,
Habsburgstrasse, Salstrasse und Schdnaustrasse liegt gemass den Vorschriften

der BZO in der viergeschossigen Wohnzone mit Gewerbeerleichterung W4G.
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2.3

2.4

Verfasser

Der Gestaltungsplan ist in enger Zusammenarbeit zwischen der privaten Grund-
eigentimerin — der SISKA Heuberger Holding AG — und dem Amt fiir Stadtebau
der Stadt Winterthur entstanden. Die rechtlichen Rahmenbedingungen sind dahin-
gehend formuliert, dass die Erkenntnisse aus der parallel zum Gestaltungsplan-
verfahren durchgefiihrten Workshopreihe ,,Ideen fir Studentisches Wohnen* mit

Studierenden der ZHAW in die nachgelagerte Projektierung einfliessen kénnen.

Baumasse

Aufgrund von Machbarkeitsstudien der Grundeigentiimerin, in denen stadtebau-
liche, wirtschaftliche, 6kologische und soziale Aspekte untersucht wurden, wird
die anrechenbare Baumasse fur das Studentische Wohnen auf einen Maximalwert
von 10°:000-m2 neu 8’900m? festgesetzt. Die Studien und die daraus abgeleitete
maximale anrechenbare Baumasse sind mit der ZHAW und dem Verein
Studentischer Wohnraum in Winterthur (SWOWI) koordiniert und gewahrleisten
einen angestrebten minimalen monatlichen Mietzins je Wohneinheit zwischen Fr.
450.00 bis 500.00.

Workshopreihe ,ldeen fiir Studentisches Wohnen*

Zur Erlangung von Ideen fir das Studentische Wohnen veranstaltete die SISKA
Heuberger Holding AG zusammen mit der Stadt Winterthur — vertreten durch das
Amt fir Stadtebau (AfS) —, der Zircher Hochschule fiir Angewandte Wissen-
schaften, dem Verein Studentischer Wohnraum in Winterthur und der Zambrini
Architekten AG eine Workshopreihe mit Studierenden der ZHAW.

Die Workshopreihe fand an vier Tagen im Zeitraum vom 24.06. bis 28.08.2009 in
der Halle 180 des Departements Architektur statt. 4 Teams a 2 bis 3 Studierende

des Studienganges Architektur nahmen an der Workshopreihe teil.

Die Arbeitsgruppen wurden unter der Moderation des Stadtbaumeisters Michael
Hauser durch ein Begleitgremium geflihrt das sich aus Vertretern der Veranstalter

zusammensetzte.
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Ein praxisnaher intensiver Austausch mit allen Beteiligten stand dabei im
Vordergrund und nicht die Konkurrenz unter den Studierenden. Entsprechend
wurden alle Gruppen bei vollstdndiger Abgabe der eingeforderten Unterlagen in

derselben Hohe entschadigt.

Dem Begleitgremium gehérten folgende Fachpersonen an:

- Michael Hauser Stadtbaumeister, Amt fir Stadtebau (Moderation)

- Oliver Stréassle Co-Leiter Stadtgestaltung/Wettbewerbe, Amt flir Stadtebau
- Prof. Stefan Ma&der  Direktor Departement A, ZHAW

- Beat Rothen Dozent Departement A, ZHAW

- René Hansli Leiter Facility Management, ZHAW

- Prof. Heinz Inglin Prasident, SWOWI

- Robert Heuberger  Verwaltungsratsprasident, SISKA Heuberger Holding AG
- Heinrich Schifferle  Geschéftsfihrer, SISKA Heuberger Holding AG

- Nello Zambrini Verwaltungsratsprasident, Zambrini Architekten AG

- Marcel Angele Geschaftsfihrer, Zambrini Architekten AG

Mit der Workshopreihe wurde eine hochstehende stddtebauliche und
architektonische sowie wirtschaftliche und ékologische Auseinandersetzung
angestrebt, die gleichsam sozialen Ansprichen zu genlgen hatte. Ziel der
Workshopreihe war es, fur die weitere Projektbearbeitung
Entscheidungsgrundlagen bereitzustellen, um fur den Fachhochschulstandort
Winterthur einen innovativen Beitrag zum Thema Studentisches Wohnen

realisieren zu kénnen.

Resultat der Workshopreihe

Das Begleitgremium schlug am Abschlussworkshop vom 28.08.2009 zwei
Projekte zur genaueren Prifung vor. Die beiden vorgeschlagenen Projekte wurden
im Anschluss unter Einbezug von Fachexperten auf ihre Qualitédten hinsichtlich

Realisierbarkeit geprift.
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Am 05.10.09 wurde, im Beisein der Verfasser der beiden verbliebenen Projekte,
der Schlussbericht durch den Geschéftsflihrer der Zambrini Architekten AG
vorgestellt. Auf Grund des vorgelegten Berichtes, schlug das Begleitgremium

einstimmig das Projekt des Teams ,,ES baut” zur Weiterbearbeitung vor.

Wiirdingung des Siegerprojektes

Das Projekt vermag sowohl auf der architektonischen Ebene, als auch auf der
Ebene der Realisierbarkeit zu Uberzeugen. Die Auseinandersetzung mit dem Ort
und die daraus abgeleitete st&dtebauliche Haltung des Projektes ist dusserst
Uberzeugend und vermag das Quartier um das ehemalige ,OSRAM Areal“ zu
bereichern. Insgesamt werden 27 neu 25 Wohnungen unterschiedlicher Gréssen
fur gesamthaft 88 neu 76 Studierende vorgesehen. Dies entspricht der durch das

Begleitgremium vordefinierten Anzahl von Studierenden.

Das Studentenwohnheim ist als eine Art Hofhaus konzipiert. Im Erdgeschoss als
durchgehende Form funktionierend, verfeinert sich das Geb&ude in den
Obergeschossen zu zwei autonomen Volumen. Die Kérnung ist so gewéhlt, dass
das Gebaude als volumetrisches Bindeglied zwischen den grossmassstablichen
Gewerbebauten des ehemaligen ,,0SRAM-Areals” und den punktférmigen
Wohnh&usern des Quartiers zu funktionieren vermag. Durch das Auflésen der
Volumetrie in seinen Obergeschossen werden interessante Blickbezlige sowohl
fir die Bewohner des Studentenwohnheims, als auch fiir die Bewohner der
angrenzenden Gebaude geschaffen.

Mit seiner H6he von 5, respektive 4 Geschossen gliedert sich der Bau in seine
Umgebung ein, ohne aufdringlich zu wirken. Die H6he des Projektes orientiert sich
dabei an jener der umliegenden Wohnhéauser.

Mit dem Konzept eines 5-geschosigen Baukdrpers gelingt es den ,Footprint‘ des
Gebaudes zu minimieren, was den Bauten auf und neben dem Gewerbeareal zu
gute kommt.

Die Setzung des Neubaus entspricht, wie jene der bestehenden Gebaude, dem
Verlauf der Baulinie des Areals. Diese Setzung ist aus stadtebaulicher Sicht zu
begriissen. Dadurch gelingt es, den Strassenraum der Burgli —und

Habsburgstrasse zu festigen und zu starken.
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Weiterbearbeitung
Im Anschluss an die Workshopreihe wurde den Team ,ES baut” als Verfasser
des pramierten Projektes die Mdglichkeit geboten, zusammen mit der Zambrini

Architekten AG ein bewilligungsfahiges Projekt zu erarbeiten.

In der Folge entstand eine Zusammenarbeit zwischen Thomas Schldpfer vom
Team ,,ES baut“ und der Zambrini Architekten AG.

Die Uberarbeitung des Projektes konzentrierte sich vorwiegend auf die innere
Raumkonzeption sowie die Fassaden- und Umgebungsgestaltung. Die Volumetrie
hat sich insoweit verandert, als der ,Footprint“ des Gebaudes etwas kleiner

wurde.

Wihrend des ganzen Prozesses der Uberarbeitung des Siegerprojektes
wurde eng mit Vertretern des Amts fur Stéddtebau und der ZHAW sowie

Fachplanern unterschiedlicher Disziplinen zusammengearbeitet.

Die Erlauterungen wurden wéhrend des Prozesses der Uberarbeitung des
Projektes ebenfalls aktualisiert. Hingegen wurden am Gestaltungsplan, seit dem
Wettbewerbsverfahren und anschliessender dffentlicher Auflage, keine
Anderungen vorgenommen. Das Projekt ist stets im Rahmen der vordefinierten
Parameter im Gestaltungsplan bzw. den grundlegenden Bauvorschriften

Uberarbeitet worden.

Erlduterungen zu den Bauvorschriften
Bestandteile
Der Gestaltungsplan besteht aus den verbindlichen Elementen Situationsplan

1:500 und Bauvorschriften. Der vorliegende Bericht dient der Erlauterung.
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7.2

7.3

Geltungsbereiche

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans (mit einer Gesamtflache von 9224 m?)
ist in die Baubereiche A und B gegliedert. Der Baubereich A (7242 m?) umfasst
die bestehende, gemischt genutzte Uberbauung des Areals, deren derzeitige
Baumasse gesamthaft nicht Uber- und deren derzeitige Freiflache gesamthaft

nicht unterschritten werden darf.

Bestehende Baumasse : 40'776 m®

Bestehende Freifliche : 761 m?

Die detaillierte Baumassenberechnung befindet sich im Anhang 1.

Der Baubereich B (1983 m?) ist fiir studentisches Wohnen vorgesehen und mit
einer maximalen Baumasse von 18:000-m2 neu 8°900m? begrenzt. Als Erkenntnis
aus der Workshopreihe wird die Geschosszahl auf maximal firf\ollgeschosse
neu vier Vollgeschosse festgelegt. Im Ubrigen gelten die Vorschriften der BZO fir

die viergeschossige Wohnzone mit Gewerbeerleichterung W4G.

Ausnutzung

Das ehemalige ,, OSRAM Areal” hat seine zulédssige Ausnutzung erreicht.

Einen Neubau fir studentisches Wohnen an der Ecke Birgli-/Habsburgstrasse zu
realisieren, macht dennoch Sinn. Die Nahe zu den Bildungsstatten der ZHAW und
die guten Anbindung an die OV sprechen fiir diesen Standort.

Auf der Ebene der Architektur und des Stadtebaus wurde, durch das
durchgefiihrte Wettbewerbsverfahren mit anschliessender Uberarbeitung, eine

Lésung von hoher Qualitat sichergestellt.

Das ehemalige ,Osram Areal” wurde Uber die Jahrzehnte mehrfach um-, aus- und
auch rickgebaut. Auf dem fiir einen Neubau vorgesehenen Baubereich B stand
urspriinglich eine Halle aus der Zeit der Firma OSRAM. Diese wurde beim Bau der
Tiefgarage 1999/2000 ruckgebaut. Seit rund 10 Jahren wurde im Areal nichts
mehr verandert. Die heute bestehende Wiese an der Ecke Blrgli-
/Habsburgstrasse ist durch Blsche vom Strassenraum abgetrennt und wird
weder von Quartierbewohnern noch von Mitarbeitern der auf dem Areal

ansassigen Firmen benutzt.
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7.4

7.5

7.6

7.7

Nutzungsweise

Bezlglich der Nutzung fur preisgiinstiges studentisches Wohnen ist Folgendes
festzuhalten:

Die Grundeigentiimerin hat sich verpflichtet, den Landwert bei der Berechnung
der Mietzinse fur die Studentenwohnungen nicht in Anrechnung zu bringen. Diese
Lésung ist durch eine Personaldienstbarkeit zugunsten der Stadt Winterthur
gesichert, in der die bauliche Nutzung des Neubaus auf das studentische Wohnen
beschrankt wird. In den weiteren Bestimmungen des Dienstbarkeitsvertrages ist
festgehalten, dass der Stadtrat andere Nutzungen bewilligen kann, falls kein

Bedarf fir preisgiinstigen studentischen Wohnraum mehr besteht.

Gestaltung
Mittels Workshopreihe und der darauf folgenden Uberarbeitung konnte
sichergestellt werden, dass der Neubau und die Umgebung im Baubereich B, fur

sich und im baulichen Kontext, eine besonders gute Gestaltung aufweist.

Verkehrserschliessung und Parkierung
Der Baubereich B wird auch kiinftig Uber die bestehende Hauptzufahrt ab der

Burglistrasse erschlossen.

Aufgrund der guten Anbindung ans &ffentliche Verkehrsnetz sind keine neuen
Parkfelder fir Motorfahrzeuge vorgesehen. Die Anzahl der Fahrradabstellplatze ist

auf Basis des erarbeiteten Projektes auf 88 neu 70 festgelegt worden.

Umwelt

Fir Neubauten auf dem Baugebiet B gilt der Minergie®-Standard 2009. Der
Einsatz von erneuerbaren Energietragern mit Hilfe der Warmepumpentechnologie
mit Erdsonden wird durch den Grundwasserstrom der Eulach verunmdglicht. Der
Minergie®-Standard 2009 wird demnach mit der tiberdurchschnittlichen
Warmedammung der Gebaudehdille, der Komfortliftung Warmerlickgewinnung

und der Erdgasheizung, kombiniert mit einer thermischen Solaranlage erreicht.
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Schlusswort

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird das Angebot an giinstigem
Wohnraum fir Studierende an zentraler Lage am Hochschulstandort Winterthur
erweitert. Signifikant zunehmende Studierendenzahlen erfordern diese

Erweiterung des Angebots an ginstigem Wohnraum.

Mittels der Workshopreihe ,,Ideen fir Studentisches Wohnen® wurden die
Maoglichkeiten fir studentisches Wohnen mit Studierenden der ZHAW, gefihrt von

einem interdisziplindr zusammengesetzten Begleitgremium, intensiv ausgelotet.

Das aus der Workshopreihe hervorgegangene Projekt wurde nach
vordefinierten Bauvorschriften durch Thomas Schlapfer, die Zambrini Architekten
AG und in enger Zusammenarbeit mit Vertretern des Amts fir Stadtebau und der

ZHAW, sowie Fachplanern unterschiedlicher Disziplinen ausgearbeitet.

Durch das vorliegende Projekt wird es mdglich sein, das heute vielfaltig genutzte

ehemalige ,,OSRAM Areal“ mit einer quartiervertraglichen Lésung aufzuwerten.
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Anhang |, Baumassenberechnung

Allgemeine Informationen

Bei der Berechnung der bestehenden Baumasse wurde von der Grundnutzung
ausgegangen. Ein allfalliger Bonus von 10% (Arealliberbauung, besonders gute

Gestaltung) wurde nicht berlcksichtigt.

9.2 Massaufnahme

Grundmasse der Geb&ude (Ladngen und Breiten) wurden durch die Zambrini
Architekten AG dem Katasterplan des Vermessungsamtes der Stadt Winterthur

vom 04.12.2008 entnommen.

Terrainkoten sind durch die Zambrini Architekten AG am 07.09.2010 vor Ort

ermittelt worden.

Léangen und Breiten von Gebaudeaufbauten (Liftiiberfahrten, Oblichter,
Dachgauben etc.) sind den Bestandesplénen der jeweiligen Gebdude

enthnommen.

Samtliche H6hen von Geb&uden und deren Aufbauten sind ebenfalls den

Bestandespléanen der jeweiligen Geb&ude entnommen.

9.3 Verifizierung

Die Baumassenberechnung wurde durch das Departement Bau, Baupolizeiamt,
der Stadt Winterthur am 17.09.2010 verifiziert.
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Anhang |, Baumassenberechnung vom 08.09.2010
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Anhang I, Schema zur Baumassenberechnung 1:1000 vom 08.09.2010
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Anhang I, Projektplane

ZAMBRINI ARCHITEKTEN AG Brunngasse 6 8401 Winterthur Tel 052 34341 21 Fax 052 343 41 25
Geschéftsleitung: Nello Zambrini Architekt HTL/STV, Heinz Grimm Projektleiter

13



Anhang Il, Situationsplan 1:1500, Plan vom 31.12.2010
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Anhang Il, Obergeschoss 1 & 3 1:500, Plan vom 31.12.2010
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Anhang Il, Obergeschoss 2 1:500, Plan vom 31.12.2010
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Anhang Il, Ostfassade 1:500, Plan vom 31.12.2010
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Anhang Il, Nordfassade 1:500, Plan vom 31.12.2010
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Anhang Il, Westfassade 1:500, Plan vom 31.12.2010
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Anhang Il, Schnitt A-A 1:500, Plan vom 31.12.2010
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Anhang Il, Schnitt C-C 1:500, Plan vom 31.12.2010

o by < Altes Profil, 5 Geschosse
1 |

W < Neues Profil, 4 Gesch

Anhang Il, Schnitt D-D 1:500, Plan vom 31.12.2010

[¢ N

i

({{

ZAMBRINI ARCHITEKTEN AG Brunngasse 6 8401 Winterthur Tel 052 34341 21 Fax 05234341 25
Geschéftsleitung: Nello Zambrini Architekt HTL/STV, Heinz Grimm Projektleiter

19



ot i S Stadt Winte rthur\*\gs\

Anderung der Bau- und Zonenordnung

Privater Gestaltungsplan
, Stuwo Burglistrasse”

Bericht zu den nicht berticksichtigten Einwendungen

Vom Grossen Gemeinderates zur Kenntnis genommen

am:

Die Prasidentin: Der Ratssekretar:



1. Das Einwendungsverfahren

Das Einwendungsverfahren dient gemass Art. 4 des Bundesgesetzes Uber die Raumpla-
nung (RPG) und 8 7 des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zirich (PBG) der Mit-
wirkung der Bevélkerung. Es handelt sich nicht um ein Rechtsmittelverfahren.

Das Departement Bau, Amt fur Stadtebau, wurde vom Stadtrat am 9. Dezember 2009 be-
auftragt, das o6ffentliche Einwendungsverfahren durchzuftihren. Die 6ffentliche Auflage fand
wahrend 60 Tagen vom 18. Dezember 2009 bis 2 Marz 2010 statt.

2. Einwendungen

Es trafen insgesamt drei Einwendungsschreiben rechtzeitig ein. Bei einem Einwendungs-
schreiben handelt es sich um eine Einwendung eines Advokaturbiros im Auftrag von ins-
gesamt 19 Parteien.

Die Einwendenden haben lhre Interessen in mehreren Gesprachen und Schreiben darge-
legt: Sie sprechen sich hauptsachlich gegen die Lage, Grésse und Gestaltung des Projekts
aus. Zudem wurde das Instrument des privaten Gestaltungsplans kritisiert und ein zweites
offentliches Auflage und Einwendungsverfahren gefordert.

Auf eine zweite Publikation und 6ffentliche Auflage bzw. ein zweites Einwendungsverfahren
wird verzichtet, da im Rahmen der Uberarbeitung des Gestaltungsplans weitgehend an den
wesentlichen Rahmenbedingungen festgehalten wurde. Eine Ausnahme dazu bildet die Re-
dimensionierung des urspriinglich als fiinfgeschossigen Bau geplanten Geb&udes auf vier
Vollgeschosse und die entsprechende Reduktion der zuséatzlichen Baumasse von 10'000 auf
8'900 m®. Mit diesen Anpassungen wurde eine zentrale Forderung der Einwendenden auf-
gegriffen und umgesetzt.

Eine Einwenderin beantragt, die notwendige Ausnahmebewilligung fir das Bauvorhaben
abzulehnen. Das Maximum an Baumasse sei ausgeschdpft, es fehle die gesetzlich Grund-
lage fur eine Ausnahmebewilligung und der Standort habe bereits zunehmende Larmim-
missionen zu verkraften.

Das Instrument Gestaltungsplan erméglicht unter bestimmten Voraussetzungen Abwei-
chungen von der bestehenden Bau- und Zonenordnung BZO. Die Bestimmungen zum Ges-
taltungsplan im kantonalen Planungs- und Baugesetz (8§ 83 ff.) sehen dies explizit vor. Eine
Ausnahmebewilligung ist nicht notwendig. Mittels baulicher Massnahmen kdnnen die L&rm-
immissionen minimiert werden. Unter anderem wird auf eine Dachterrasse verzichtet und
die Wohnungen werden mit einer kontrollierten Liftung ausgestattet.

Ein Einwender beantragt, das zu Gberbauende Gebiet entlang der Blrgli- sowie der Habs-
burgstrasse um je einen 5 m breiten, begriinten Streifen zu verkleinern.

Die Baulinien im Quartier sind nach wie vor richtig gesetzt. Ein Ricksprung von funf Metern,
welcher sich aus der Situation der gegeniiber liegenden Wohnbauten herleitet, ist fir das
Areal des Gestaltungsplans nicht gerechtfertigt. Diese geplanten Bauten werden auf die ak-
tuell gultige Baulinie gesetzt, wodurch der Strassenraum Birgli-/Habsburgstrasse klar ge-
fasst wird.

Ein Einwender beantragt, das Gebaudevolumen auf 6738.8 m® zu begrenzen.

Die Baumasse wurde im Rahmen der Uberarbeitung des Gestaltungsplans von 10'000 m*
auf 8'900 m? reduziert; diese Grésse ist aus Sicht der Initianten notwendig, um die studenti-
schen Wohnungen kostenginstig/rentabel betreiben zu kénnen.



Mehrere Einwendende beantragen dem Grossen Gemeinderat, dem Gestaltungsplan "Stuwo
Burglistrasse" die Zustimmung zu verweigern. Unter missbrauchlicher Verwendung des In-
struments Gestaltungsplan werde darauf abgezielt, die Bestimmungen der Bau- und Zonen-
ordnung BZO fur die Zone WA4G drastisch zu tUberschreiten. Die Auflageakten seien unvoll-
standig (fehlender Auszug aus dem Grundbuch) oder ungeniigend (Situationsplan). Es fehle
ein Parkplatznachweis. Die Freiflache auf dem Teilbereich B (noch uniiberbauter Bereich)
sei nicht ausgeschieden. Es fehle eine Grobprojektierung des geplanten Gebaudekomple-
Xes.

Das Quartier Birglistrasse eigne sich zudem nicht als Standort fur studentisches Wohnen
und der Quartiercharakter wiirde unter den Neubauten leiden bzw. teilweise verloren gehen.

Schliesslich wird vorgebracht, dass ein enormer Mehrwert und Mehrertrag zu Lasten des
Quartiers und der Nachbarliegenschaften generiert werde.

Gemass 8§ 83 Abs.1 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes PBG darf mittels Gestal-
tungsplan von den Bestimmungen Uber die Regelbauweise und von den kantonalen Min-
destabstdnden abgewichen werden. Wie gross die angesprochene Abweichung zur Grund-
ordnung/Regelbauweise sein kann, bleibt offen. Eine gréssere Abweichung ist nur mdglich,
wenn der Gestaltungsplan bzw. das entsprechende Projekt besondere Qualitaten (beson-
ders gute Gestaltung, tiber rein private Interessen hinausgehende Ziele) aufweist. Uber das
Verfahren wird zudem sichergestellt — der Gestaltungsplan durchlauft das gleiche Verfahren
wie die Bau- und Zonenordnung —, dass Abweichungen nicht willkirlich festgelegt, sondern
von denselben Instanzen (Stadtrat, Grosser Gemeinderat, Kanton) beurteilt werden, welche
bereits die Grundordnung bestimmt haben.

Ein Auszug aus dem Grundbuch (mit den 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen)
ist fur die 6ffentliche Auflage nicht erforderlich. Der Gestaltungsplan/Situationsplan definiert
die Rahmenbedingungen und gibt einen gewissen Spielraum vor. Die Aussagen sind stufen-
gerecht und werden im Rahmen des nachgelagerten Verfahrens (Baubewilligungsverfahren)
konkretisiert. Die erforderliche Freiflache wird im Rahmen des konkreten Bauprojekts aus-
gewiesen. Eine Grobprojektierung bzw. ein konkretes Projekt liegt vor ("ES baut") und ist neu
Bestandteil des Erlauterungsberichts.

Angesichts der guten Lage, welche sich durch die Nahe zu den Bildungseinrichtungen und
durch eine gute OV-Anbindung an der Willflingerstrasse auszeichnet, wird davon ausgegan-
gen, dass die Studierenden zu Fuss, mittels Velo oder OV unterwegs sein werden und keine
zusatzlichen Autoabstellplatze erforderlich sind. Uber die Mietvertrage kénnen die Studie-
renden zu autoarmem Wohnen verpflichtet oder zu einer Einmietung in die bestehende Tief-
garage, welche Uber geniigend Kapazitat verfigt, verpflichtet werden.

Im Rahmen der Uberarbeitung des Gestaltungsplans wurde die Geschosszahl um ein Voll-
geschoss auf vier Vollgeschosse und die Baumasse um 1'100 m? auf insgesamt 8'900 m®
reduziert. Die Hohe des Geb&udes orientiert sich nun stérker an jener der umliegenden
Wohnhauser. Aus Sicht der Architektur und des Stadtebaus konnte durch das Wettbewerbs-
verfahren mit anschliessender Uberarbeitung des Siegerprojekts eine Losung von hoher
Qualitat sichergestellt werden. Es wird im Ubrigen auch keine Wellblechfassade realisiert.

Die urspriingliche Bestimmung, wonach eine spatere Umnutzung im Sinne der Bauzone
WA4G nur gestattet ist, wenn nach Ablauf von 15 Jahren seit Inkrafttreten des Gestaltungs-
plans kein ausreichender Bedarf zu marktkonformen Bedingungen mehr besteht, wurde ge-
andert. Die Grundeigentimerin verpflichtet sich, den Landwert bei der Berechnung der Miet-
zinse fur die Studentenwohnungen nicht in Anrechnung zu bringen. Diese Lésung wird neu
durch eine Personaldienstbarkeit zugunsten der Stadt Winterthur gesichert, in der die bauli-
che Nutzung des Neubaus auf das studentische Wohnen beschrankt wird. In den weiteren
Bestimmungen des Dienstbarkeitsvertrags ist festgehalten, dass der Stadtrat andere Nut-
zungen bewilligen kann, falls kein Bedarf flr preisgiinstigen studentischen Wohnraum mehr
besteht. Auf eine Frist von 15 Jahren wurde bewusst verzichtet, damit von Seiten der Grund-
eigentiimerin keine entsprechenden Anspriiche geltend gemacht werden kénnen. Es wird
klar davon ausgegangen, dass auch langfristig ein Bedarf nach preisgiinstigem studenti-
schem Wohnen bestehen wird.



3. Einsicht nach § 7 Abs. 4 PBG, Information der Einwendenden

Die Unterlagen zum Revisionspaket und der Bericht zu den nicht berticksichtigten Einwen-
dungen stehen zur Einsicht offen (8 7 Abs. 4 PBG). Die Einwendenden sowie die Interes-
sengemeinschaft IG "Stuwo Biirglistrasse Jein" werden am 10. Marz 2011 (iber die Uberar-
beitung des Gestaltungsplans und das vom Stadtrat beschlossene weitere VVorgehen infor-
miert.



