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1  Einleitung

1.1 Anlass und Zielsetzung

Ausgangslage

Die Siedlung Grabenacker (umgangssprachlich «Grabi» genannt) liegt im Stadtkreis Oberwinterthur
am Fusse des Zinzikerbergs, zwischen der Stadlerstrasse und den Quartierstrassen Im Geissacker und
Rychenbergstrasse. In unmittelbarer Nahe befindet sich das Quartierzentrum Rémertor mit Einkaufs-
maoglichkeiten und in Gehdistanz der Bahnhof Oberwinterthur.

Die Siedlung der HGW Heimstatten-Genossenschaft Winterthur umfasst heute 141 Wohneinheiten
auf einer Grundsttcksflache von 4,3 Hektaren und bietet den rund 480 Bewohnenden attraktiven,
preisgunstigen Wohnraum.

In der Nachkriegszeit, zwischen 1945 und 1947, von den beiden Architekten Edwin Bosshard und
Edwin Badertscher erbaut, gilt die Siedlung mit ihrer Charakteristik des «geschlossen Dorfs» als
Pionierwerk einer in der damaligen Zeit neuen Stadtbaukunst, welche sich deutlich von den starren
Vorkriegssiedlungen mit streng geometrischen Raster abhebt.

Die mehrheitlich zweigeschossigen Reiheneinfamilienhduser sind sorgfaltig in die Topographie einge-
bettet und verfigen Uber grosszlgige private Garten. Die drei Gebaudezeilen, welche den Sied-
lungsrand zur Stadlerstrasse bilden, erganzen das Wohnraumangebot mit Geschosswohnungen.

Am 26. Juli 2018 wurde die Siedlung Grabenacker mit der Verfiigung Nr. 0929/2018 des kantona-
len Amts fur Raumentwicklung ins Inventar der Denkmalschutzobjekte von tUberkommunaler Bedeu-
tung aufgenommen. Die Siedlung als Gesamtanlage sowie ihre Einzelbauten und die Umgebung
besitzen einen hohen kulturellen und historischen Zeugniswert von kantonaler Bedeutung.

Abb. 1: Die Siedlung Grabenacker im Stadtkreis Oberwinterthur
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Handlungsbedarf und Entwicklungsabsichten

An den bestehenden Bauten wurden letztmals in den 1990er Jahren umfangreichere Unterhalts-
arbeiten durchgefuhrt. Fir einen Grossteil der Reiheneinfamilienhduser besteht ein umfassender
Sanierungsbedarf. Gleichzeitig weist die Bausubstanz bauliche Mangel (z.B. Feuchtigkeit im Keller,
Ringhorigkeit) auf und die Ausstattung der Wohnungen entsprechen den heutigen Wohnraumbe-
durfnissen (z.B. zu wenige Nasszellen) nur noch teilweise.

Da die Siedlung vorwiegend aus Reiheneinfamilienhdusern besteht, verfigt sie Uber ein sehr einheit-
liches Wohnraumangebot mit vorwiegend 4,5- und 5,5-Zimmer Wohnungen. Es fehlt an kleineren
Wohnungen fir Einzelpersonen oder Paare. Das Wohnen auf mehreren Geschossen wird von den
Bewohnenden (insb. Familien) sehr geschatzt, es stellt aber fir Personen mit koérperlichen Beein-
trachtigungen oder altere Menschen ein grosses Hindernis dar.

Die HGW hat im Jahre 2016 die Entwicklungsplanung Siedlung Grabenacker (vgl. Kap. 1.3) initi-
iert, um eine langfristige Strategie fir den Umgang mit der bestehenden Siedlung zu erhalten. Die
HGW strebt eine sozialvertragliche und nachhaltige Entwicklung an, damit den Bewohnenden der
Siedlung auch langfristig preisgtnstiger Wohnraum zur Verfiigung gestellt werden kann. Die durch-
schnittlichen Mieten sollen nicht unverhaltnismassig steigen und die heutigen Bewohnenden auch
kinftig im Grabenacker wohnen kénnen. Gleichzeitig soll durch ergénzende Angebote Wohnraum
fir moglichst alle Lebensphasen und -umsténde angeboten werden kénnen. Hierfur fehlen insbe-
sondere Kleinwohnungen und hindernisfreie Wohnungen.

In Kooperation mit der kantonalen Denkmalpflege, den Amtsstellen der Stadt Winterthur, externen
Fachpersonen und den Bewohnenden der Siedlung wurde ein Masterplan erarbeitet. Die Entwick-

Abb. 2: Siedlung Grabenacker, Blick aus Richtung Stden
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lungsstrategie des Masterplans sieht eine sorg

faltige Sanierung der Reiheneinfamilienhduser und

einen teilweisen Ersatz vor (vgl. Kap. 1.3 und 3.1). Dabei wird dem sorgfaltigen Umgang mit der

historisch wertvollen Bausubstanz, dem langfr

istigen Erhalt von preisginstigem Wohnraum, den

sozialraumlichen Anforderungen sowie der Sicherstellung von qualitativ hochwertigem Wohn- und
Lebensraum gleichermassen hohe Beachtung geschenkt.

Planungsperimeter und Grundeigentum

Der Planungsperimeter umfasst eine Landflache von 43'356 m?. Der Uberwiegende Teil der Grund-
stlicksflachen ist im Eigentum der HGW Heimstatten-Genossenschaft Winterthur. Die Strassen und

Wege sowie der Quartierplatz (Kat.-Nr. OB889

9) befinden sich im Eigentum der Stadt Winterthur.

Das Grundeigentum innerhalb des Perimeters verteilt sich wie folgt:
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HGW Heimstatten-Genossenschaft Winterthur 39260 90.5
Stadt Winterthur 4'096 9.5
43'356 100

Abb. 3:  Grundeigentum innerhalb Geltungsbereich Gestaltungsplan
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1.2 Siedlung Grabenacker

Geb&udebestand

Die Siedlung besteht aus gesamthaft 117 Reiheneinfamilienhdusern und drei Gebaudezeilen mit
Geschosswohnungen (entlang der Stadlerstrasse). Bei den zweigeschossigen Reiheneinfamilienhau-
sern handelt es sich fast ausschliesslich um 4,5-Zimmer- und 5,5-Zimmerwohnungen (alle ausser
Haus-Nr. 99). In den Gebaudezeilen mit den Geschosswohnungen erganzen zwolf 4,5-Zimmerwoh-
nungen und zwolf 3,5-Zimmerwohnungen das Wohnraumangebot. Eine weitere 4,5-Zimmerwoh-
nungen befindet sich im Woschhusli, oberhalb des Gemeinschaftsraums.

Wohnungsgrosse Typ Anzahl Anteil [%]
3.5-Zimmer Wohnung 12 8.5
4-/4.5-Zimmer Wohnung 13 9.3
3.5-Zimmer Reihenfamilienhaus 1 0.7
4-/4.5-Zimmer Reihenfamilienhaus 48 34.0
5-/5.5-Zimmer Reihenfamilienhaus 67 47.5

141 100

Abb. 4:  Grabenacker Haus-Nr. 33: Grundriss Erdgeschoss, Garten (exemplarisch) Abb. oben / Fassadenansicht Gebaudezeile Haustyp—E, Abb. unten

Nachbar Haus 35

Wohnen

Garten 285m2

Nachbar Haus 31
CHT
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Freiraum / Erschliessung

Die Grabenackerstasse und der Steinbruchweg gliedern die Siedlung in vier Teilbereiche. Im Kreu-
zungspunkt der beiden Wegverbindungen liegt der Quartierplatz, welcher heute als 6ffentlicher
Spielplatz genutzt wird. Er ist nicht nur fur die Siedlung sondern auch fir das umliegende Quartier
ein zentraler Treffpunkt.

Der Steinbruchweg dient als ¢ffentliche Fuss- und Veloverbindung von den Wohnquartieren am
Hang zur Stadlerstrasse und dem Schulhaus Guggenbiihl. Die Grabenackerstrasse ist fur den moto-
risierten Verkehr im Gegenverkehr befahrbar und ab dem Fussweg zur Rychenbergstrasse als Begeg-
nungszone signalisiert. Die Grabenackerstrasse dient ausschliesslich der inneren Erschliessung der
Siedlung.

Im stdlichen Eingang zur Siedlung befindet sich die Zu-, Wegfahrt zur Tiefgarage mit 54 Abstell-
platzen. Die weiteren 87 Abstellplatze fur die Bewohnenden und 12 Abstellplatze fur Besucherinnen
und Besucher sind, meist als Senkrechtparkplatze, entlang der Grabenackerstrasse angeordnet.

Der Freiraum der Siedlung ist gepragt durch die grossziigigen Garten der Reiheneinfamilienhauser.
Als gemeinschaftliche Freiflachen stehen der 6ffentliche Spielplatz und der Freiraum zwischen den
Gebaudezeilen entlang der Stadlerstrasse und den Reiheneinfamilienhauser (oberhalb der Tiefga-

rage) zur Verfligung.

Charakteristisch fur die Siedlung sind auch die schmalen Fusswege welche die Hauserzeilen, von
Norden oder Osten erschliessen. Die Wege schaffen ein feinmaschiges, siedlungsinternes Wegnetz
mit Verbindungen zu den angrenzenden &ffentlichen Wegen und Strassen.

Abb. 5. Erschliessung und Parkierung (eigene Darstellung)
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Bewohnerschaft

Die Siedlung Grabenacker wurde in der Nachkriegszeit als Siedlung fur Familien gebaut und zeich-
net sich auch heute noch durch den hohen Anteil an Familien sowie den Gberdurchschnittlichen
Anteil an Kindern pro Haushalt aus. Die Betrachtung der Haushaltsstruktur zeigt einen Uberdurch-
schnittlich hohen Anteil an Bewohnenden mittleren Alters (35 bis 60 Jahre) sowie von Kindern
und Jugendlichen (0-20 Jahre). Unterdurchschnittlich vertreten sind Bewohnende in der vierten
Lebensphase (Uber 60 Jahre) und junge Erwachsene (20-35 Jahre).

Die hohe Anzahl an Kindern widerspiegelt sich auch in der hohen Belegungszahl pro Wohnung.
Durchschnittlich leben mehr als drei Personen in einem Haushalt und dies obwohl sich auch Ein- und
Zweipersonenhaushalte in den Reiheneinfamilienhduser finden. Die Unterbelegung (mit weniger

als drei Personen) ist auf die sehr hohe Identifikation der Bewohnenden mit der Siedlung und dem
Wohnumfeld sowie auf den Mangel an alternativen Angeboten (z.B. altersgerechte Geschosswoh-
nungen) zurtickzufihren (vgl. Kap. 5.7).

Entstehungsgeschichte Siedlung Grabenacker

Durch den Ausbruch des zweiten Weltkriegs (1939) verteuerten sich die Baukosten bis 1944 um
mehr als 50 Prozent. Zur Linderung der Wohnungsnot stellte die Stadt Winterthur durch mehrere
Gemeinderatsbeschlisse und Volksabstimmungen immer mehr Mittel zur Férderung des privaten
und genossenschaftlichen Wohnungsbaus zur Verfgung. Im Jahre 1943 erwarb die HGW das Land
von Architekturbtro Badertscher und Morger mit Unterstitzung der Stadt Winterthur zum Selbst-
kostenpreis. Nach den Planen von Edwin Badertscher und Edwin Bosshard sowie dem Landschaftsar-
chitekten Fritz Hagenmacher wurden zuerst der Siedlungsteil sudlich des Steinbruchwegs (Bau-
etappen 1 bis 3) und anschliessend der nérdliche Siedlungsteil geplant und Uberbaut. Der Baube-
ginn fur die zwei ersten Bauetappen erfolgte am 16. April 1945 noch bevor das Gesuch durch die
Baukommission (29. April 1945) und den Stadtrat (3. Mai 1945) bewilligt waren. Im Oktober waren
die ersten drei Bauetappen zum Teil bereits bezogen.

Abb. 7: Situationsplan 1945: Bauetappen 1 bis 3 (stidlich des Steinbruchwegs)
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Am 12. Dezember 1945 wurde dann das Baugesuch fir die vierte bis sechste Bauetappe einge-
reicht. Im Mérz 1946 wurde mit dem Bau der vierten Bauetappe begonnen. Im August folgten

der Baustart der finften und im Oktober jener der sechsten Bauetappe. Gleichzeitig konnten die
Bauten der vierten Etappe bereits bezogen werden. Der Bezug der Wohnungen wurde im Mai 1947
(5. Bauetappe) resp. November 1947 abgeschlossen. Im selben Jahr wurde auch die Bushaltestelle
Guggenbihl an der Stadlerstrasse eingerichtet.

Abb. 8: Situationsplan 1946: Bauetappen 4 bis 6 (nérdlich des Steinbruchwegs)
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Fur die Gestaltung der Garten und des «Dorfplatzes» wurde der Gartenarchitekt Fritz Hagenma-
cher beigezogen. Er entwarf ein gesamtheitliches Gestaltungskonzept tber die gesamte Siedlung zu
welchem auch der «Dorfplatz» gehorte. Der Platz wurde mit einer Flache von rund 900 m? unent-
geltlich ins Eigentum der Stadt Winterthur Ubertragen.

Abb. 9:  Freihandskizze F. Hagenmacher
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1.3 Entwicklungsplanung Siedlung Grabenacker

Fur die bauliche Entwicklung der Siedlung Grabenacker hat die HGW im Jahre 2016 die Entwick-
lungsplanung als kooperativen Planungsprozess lanciert. Unter Einbezug der kantonalen Denk-
malpflege, den Amtsstellen der Stadt Winterthur sowie den Bewohnenden der Siedlung wurde in
einem ersten Schritt ein Masterplan erarbeitet. Die Ergebnisse aus dem Masterplanprozess bilden die
Grundlage fur die planungsrechtliche Umsetzung.

Gestaltungsplan

Ergebnisbericht Masterplan Schutzverordnung
Partizipationsprozess Testplanungsprozess Planungsinstrumente =~ -
Phase | Phase Il Phase IlI
Masterplanprozess planungsrechtliche Umsetzung

Entwicklungsplanung Grabenacker

Masterplanprozess

Als strategisches Koordinationsinstrument fir die zukinftige Entwicklung der Siedlung wurde ein
Masterplan in zwei Phasen erarbeitet. In der Phase | hat die HGW einen umfassenden Partizipations-
prozess mit den Bewohnenden des Grabenackers durchgefiihrt. Die Ergebnisse bildeten eine zent-
rale Grundlage fur die nachfolgende Testplanung (Phase II). Im Rahmen der Testplanung wurden drei
interdisziplinare Teams, bestehend aus den Fachdisziplinen Stadtebau / Architektur, Landschaftsar-
chitektur sowie Soziologie / Genossenschaftliches mit der Ausarbeitung von konkreten Projektideen
zur Sanierung und Weiterentwicklung der Siedlung beauftragt. Zwischen dem Begleitgremium und
den beteiligten Teams herrschte hohe Einigkeit Gber den moglichen Entwicklungsspielraum in der
Siedlung. Die quer zum Hang ausgerichteten Zeilen sollen erhalten und saniert werden, die Nord-
Sud ausgerichteten Zeilen kénnen hingegen durch Neubauten ersetzt werden (vgl. Abb. 10). Die
Ergebnisse aus der Testplanung wurden in Form eines Masterplans festgehalten (vgl. Kap. 3.1). Die
Umsetzungsstrategie des Masterplans sieht zur planungsrechtlichen Umsetzung die Ausarbeitung
eines Gestaltungsplans und einer Schutzverordnung vor (Phase IlI).

Konzeptionelle Grundlage fiir die planungsrechtliche Umsetzung

Zur Vertiefung der konzeptionellen Aussagen aus dem Masterplanprozess wurden, als Grundla-
gen fur den Gestaltungsplan und die Schutzverordnung drei Konzepte ausgearbeitet: Richtpro-
jekt Neubauten, Instandsetzungskonzept, Richtprojekt Freiraum. Mit der Bearbeitung wurde das
Projektteam Fahrldnder Scherrer Jack Architekten (Stadtebau / Architektur), Umland (Landschafts-
architektur) und Res Keller Projekte (Soziologie / Genossenschaftliches) beauftragt, welches bereits
am Masterplanprozess beteiligt war. Die Konzepte wurden im Rahmen eines diskursiven Verfahrens
erarbeitet, in welches die Vertreterlnnen der Amtsstellen (AfS, Stadtgriin Winterthur, Kantonale
Denkmalpflege) sowie die Vertreterinnen der Bewohnenden involviert waren. Das Ergebnis aus der
Bearbeitungsphase wurde dem Begleitgremium aus dem Masterplanprozess prasentiert.
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Abb. 10: Instandsetzungskonzept, Richtprojekt Neubauten, Richtprojekt Freiraum
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Schutzabklarung

Die Aufnahme in ein Inventar im Sinne von § 203 Abs. 2 PBG begriindet eine Vermutung der
Schutzwurdigkeit fur die darin genannten Objekte. Im Rahmen der Schutzabklarung ist die zustan-
dige Behorde (Kantonale Denkmalpflege) verpflichtet, sich mit dieser Vermutung auseinander zu
setzen. Im vorliegenden Fall wurden von der kantonalen Denkmalpflege, zur Abklarung der Schutz-
wardigkeit und als Grundlage fur die planungsrechtliche Umsetzung, externe Fachgutachten in
Form eines Detailinventars zu den Bauten und eines gartendenkmalpflegerisches Gutachtens in
Auftrag gegeben.

Koordiniertes Verfahren zur planungsrechtlichen Umsetzung

Die planungsrechtliche Umsetzung bezweckt die Regelung der Entwicklungsméglichkeiten sowie die
Definition der Schutzmassnahmen und des Schutzumfangs. Hierfur werden als planungsrechtliche
Massnahmen im Sinne von § 205 PBG der vorliegende Gestaltungsplan sowie zur Gewahrleistung
des Substanzschutzes eine Schutzverordnung erarbeitet. Der geplante Abbruch der Bauten setzt
ausserdem eine Entlassung der Siedlungsteile aus dem Inventar voraus.

Die Inventarentlassung, die Festsetzung der Schutzverordnung sowie der Gestaltungsplan durchlau-
fen unterschiedliche Verfahrensprozesse, die es im Sinne der materiellen Koordination aufeinander
abzustimmen gilt. Bei der Schutzverordnung und der Inventarentlassung handelt es sich um hoheit-
liche Verfugungen, welche publiziert werden und rekursberechtigt sind. Zur Schutzverordnung
werden die Gemeinde, der regionale Planungsverband und die betroffenen Grundeigentiimerinnen
im Sinne von § 7 PBG angehort.
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Der Gestaltungsplan hingegen wird von der Gemeindelegislative (Grosser Gemeinderat) festgesetzt
und von der kantonalen Baudirektion genehmigt. Koordiniert mit der Anhérung wird der Gestal-
tungsplan zusatzlich wahrend 60 Tagen 6ffentlich aufgelegt und bei der Baudirektion zu Vorprifung
eingereicht.

Im Prozessablauf wird sichergestellt, dass die erwahnten Verfahrensschritte zur Anhérung und
Mitwirkung sowie die Zeitpunkte der Inkraftsetzung und die daraus resultierenden Rekursfristen
koordiniert werden.

Dabei gilt es der Reihenfolge der Festsetzung respektive den Abhangigkeiten zueinander besondere
Beachtung zu schenken. Die Schutzverordnung ist so definiert, dass sie auch ohne Gestaltungsplan
umfassend wirksam ist. Die vollstdndige Umsetzung der baulichen Massnahmen gemass Gestal-
tungsplan setzt hingegen die Rechtskraft der Inventarentlassung voraus.

Mit dem Gestaltungsplan werden die Objekte erst «bedingt» aus den Inventar entlassen. Das heisst,
die effektive Entlassung wird an gewisse Bedingungen geknipft. Erst wenn diese Bedingungen im
Rahmen des definitiven Bauprojekts erfullt sind, erfolgt basierend auf der Baufreigabe zum Projekt,
die Umsetzung der Inventarentlassung. Bis dahin gelten die Objekte weiterhin als Schutzobjekte,
welche auch als solche behandelt werden mussen.

Um die notwendige Planungssicherheit auf Stufe Gestaltungsplan zu erreichen soll die bedingte
Inventarentlassung kurz vor, oder zeitgleich mit dem Gestaltungsplan in Kraft gesetzt werden.

Abb. 11: Abhéngigkeiten / Koordinationsbedarf Grundlagen und Planungsinstrumente
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Abb. 12: Koordinierter Ablauf der Planungsprozesse

Verfligung
Baudirektion

Rekursfrist

Genehmigung

Baudirektion

Rekursfrist

Verfiligung
Baudirektion

Rekursfrist

Rechtskraft

Koordination Verfahre

Rechtskraft

n

Koordination Verfahren

Rechtskraft

|_ N\
Umsetzung

Entlassung mit >

| Baufreigabe

HGW - Siedlung Grabenacker - Gestaltungsplan - Bericht nach Art. 47 RPV 15



_ # - T .
T AR iy

N WL e T

HGW - Siedlung Grabenacker - Gestaltungsplan - Bericht nach Art. 47 RPV




Abb. 13: Aufnahme Siedlung Grabenacker, Marz 2019 (Eckhaus AG)
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2  Ubergeordnete Grundlagen und Rahmenbedingungen

2.1 Bundesgesetz liber die Raumplanung

Siedlungsentwicklung nach innen

Mit der 1. Etappe zur Revision des RPG von 2014 hat der Bund den Fokus auf eine hochwertige
Siedlungsentwicklung nach innen gelegt. Die Kantone wurden gefordert, ihre Richtplane ab Inkraft-
treten des revidierten Gesetzes am 1. Mai 2014 innert 5 Jahren entsprechend zu Uberarbeiten. Ziel
ist, dass Natur und Landschaft geschont werden und stattdessen im bestehenden Siedlungsgebiet
entwickelt werden soll.

Sachpldne und Konzepte des Bundes

Der Bund zeigt in den Sachpldnen, wie er seine raumwirksamen Aufgaben in einem bestimmten
Sach- oder Themenbereich wahrnimmt, welche Ziele er verfolgt und unter Berticksichtigung welcher
Anforderungen und Vorgaben er zu handeln gedenkt. Sachplane und Konzepte des Bundes (Art. 13
RPG) sind von der Sondernutzungsplanung nicht direkt berthrt.

2.2 Natur- und Heimatschutz

Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder (ISOS)

Seit Februar 2013 liegt das aktualisierte Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
von nationaler Bedeutung (ISOS) der Stadt Winterthur vor. Das Inventar gliedert aufgrund seiner
Methodik die Inhalte in die Kategorien: Gebiete (G), Baugruppen (B), Umgebungszone (UZ), Umge-
bungsrichtung (U-Ri), Einzelelement (E) und definiert hierfur die unterschiedlichen Erhaltungsziele:
Erhalt der Substanz (A), Erhalt der Struktur (B) und Erhalt des Charakters (C).

Abb. 14: ISOS Stadt Winterthur, Oberwinterthur (OW), Aufnahmeplan Ubersicht 1: 25'000 (ISOS)
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Die Siedlung Grabenacker liegt im Gebiet Nr. 42 (Erhaltungsziel C) in welchem der Charakter
gewahrt werden soll. Ein Grossteil der Siedlung ist zusatzlich als Baugruppe Nr. 42.1 mit dem Erhal-
tungsziel A (Erhalt der Substanz) mit folgender Benennung bezeichnet: «Gartensiedlung Grabena-
cker, am Hang gestaffelte, zweigeschossige Reihenh&user mit Satteldach und einheitlich verputz-
tem Mauerwerk, dazwischenliegende terrassierte Garten und kleine 6ffentliche Platze, 1945-48».
Die Gebaude entlang der Stadlerstrasse sind als Hinweis Nr. 42.0.1 (Erhaltungsziel C) als «drei

lang gestreckte, zweigeschossige Doppelwohnhduser mit Satteldach, traufstandig die Ausfallachse
fassend aus den 1950er-Jahren» vermerkt. Hier soll der Charakter gewahrt werden.

Inventar der Denkmalschutzobjekte von liberkommunaler Bedeutung

Die Siedlung Grabenacker wurde aufgrund ihres hohen historischen und kulturellen Zeugniswerts
mit der Verfigung Nr. 0929/2018 vom 26.07.2018 des Amts fur Raumentwicklung des Kantons
Zurich ins Inventar der Denkmalschutzobjekte von tberkommunaler Bedeutung aufgenommen.
Das Inventar unterscheidet in Objekte von regionaler und solche von kantonaler Bedeutung. Der
Gesamtanlage der Siedlung Grabenacker und seinen Einzelteilen sowie der Umgebung kommen
«kantonale» Bedeutung zu.

Mit der Aufnahme ins Inventar besteht eine Schutzvermutung respektive ein Schutzinteresse der
Behorde. Die formelle Unterschutzstellung setzt eine spezifische Abklarung der Schutzwirdigkeit
sowie die Anordnung konkreter Massnahmen voraus. Die Aufnahme ins Inventar bewirkt jedoch,
im Sinne einer vorsorglichen Schutzmassnahme, das Verbot, am Objekt ohne die Zustimmung der
anordnenden Behorde Verdnderungen vorzunehmen (§ 209 PBG).

Die Siedlung Grabenacker ist eine der am besten erhaltenen Stadtrandsiedlungen aus der frihen
Nachkriegszeit im Kanton Zirich. Der Charakter des in sich geschlossenen Dorfes hebt sich bereits
klar von den starreren Vorkriegssiedlungen mit ihren streng geometrischen Siedlungsrastern ab; in
den 1950er Jahren galten solche Siedlungen als typische «Elemente einer neuzeitlichen Stadtbau-
kunst». Beim «Grabi» handelt es sich um ein Pionierwerk dieser neuen Bewegung, welches trotz des
Baustoffmangels der Jahre 1944-1947 in bester handwerklicher Qualitat ausgefihrt wurde.

Aus sozialgeschichtlicher Sicht handelt es sich um ein eindrickliches Beispiel fir die zwischen 1942
und 1949 von 6&ffentlicher Hand geférderten Bestrebungen zur Behebung der Wohnungsnot nach
dem zweiten Weltkrieg. Urspringlich fur Familien mit bescheidenem Einkommen geplant, fihrten
der Anstieg der Baukosten und die Materialknappheit zu einer Verteuerung der Bauten, so dass die
Vier- bis Sechszimmerhduser schliesslich vom unteren Mittelstand belegt wurden.

Aus stadtebaugeschichtlicher Sicht war der Grabi die Initialbesiedlung des Zinzikerfeldes, welches er
auch heute noch stark pragt. Zu den besonderen Merkmalen zéhlen seine Einbettung ins Gelande
mit einer den Hohenkurven folgenden Haupterschliessungsstrasse und davon abzweigenden, zu den
Hausern fihrenden Nebenwegen. Aus gartendenkmalpflegerischer Sicht féllt innerhalb der Sied-
lung vor allem dem Strassenraum sowie dem Quartierplatz als Siedlungszentrum Bedeutung zu. Die
Hausgéarten weisen aufgrund der stattgefundenen Uberformungen vielerorts keinen substanziellen
Schutzwert mehr auf, sind jedoch als Bestandteil der durchgriinten Garten(vor)stadt von hohem
sozial- und stadtebaugeschichtlichem Wert fiir die Siedlung.

Der Schutzzweck beabsichtigt den Schutz der Gesamtanlage. Bei den Bauten sollen die bauzeitliche
Substanz aller Bauten mitsamt ihren historischen Ausstattungselementen erhalten werden. Aussen
insbesondere die Holzpartien an den Fassaden und die Schopfbauten; Im Innern die bauzeitlichen
Grundrissdisposition sowie der Uberlieferten bauzeitlichen Oberflachen.
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2.3 Kantonales Planungs- und Baugesetz (PBG)

Das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG) bildet die rechtliche Grundlage fur die rdumliche
Entwicklung des Kantons Zurich. Es regelt die Zustandigkeiten der kantonalen und gemeindlichen
Behorden und legt die Rahmenbedingungen und Anforderungen an kantonale und kommunale
Planungsinstrumente fest. Neben den Vorgaben zur Richt- und Nutzungsplanung sowie der Sonder-
nutzungsplanung (Gestaltungspléne, § 83 ff.) regelt das PBG auch die Anliegen des Natur- und
Heimatschutzes (§§ 203-2017 PBG).

Mit der Teilrevision des Planungs- und Baugesetztes (PBG) vom 14. September 2015 sind im Kanton
Zurich die harmonisierten Baubegriffe der interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung
der Baubegriffe (IVHB) ins kantonale Recht Gberfiihrt worden. Die Bau- und Zonenordnung der Stadt
Winterthur ist noch nicht an die seit 1. Marz 2017 in Kraft stehende PBG-Teilrevision angepasst. In
der vorliegenden Sondernutzungsplanung gelten die Baubegriffe gemaéss PBG in der Fassung vom
28. Februar 2017.

2.4 Richtplanung

Die Richtplanung zeigt auf, wie die raumwirksamen Tatigkeiten im Hinblick auf die anzustrebende
Entwicklung aufeinander abgestimmt werden (Art. 8 RPG). Richtplane gibt es fur die drei Planungs-
ebenen Kanton, Region und Stadt bzw. Gemeinde. Der kommunalen und regionalen Richtplanung
kommt grundsétzlich dieselbe Funktion zu wie der kantonalen Richtplanung, allerdings auf einer
detaillierteren Massstabsebene.

Die Richtplane enthalten Festlegungen fur die Behorden, sind aber weder parzellenscharf noch
grundeigenttmerverbindlich und lassen so fiir die Behorden einen gewissen Handlungs- und Ermes-
sensspielraum offen. Die Richtpldne bilden die strategische Grundlage der Nutzungsplanung.

Kantonaler Richtplan Ziirich

Der kantonale Richtplan regelt die Grundzige der angestrebten raumlichen Entwicklung des
Kantons. Der Bundesrat hat den, auf Grundlage der RPG-Revision, tUberarbeiteten Richtplan des
Kantons Zurich am 18.9.2015 genehmigt. Die Bevolkerungsprognosen, die dem Richtplan zugrunde
liegen, erwarten bis 2030 einen Bevoélkerungszuwachs von rund 195’000 Personen (+14.2%). Das
Raumordnungskonzept sieht vor, dass die vier Stadtlandschaften Zurich, Limmattal, Glattal und
Winterthur mindestens 80% des Bevolkerungszuwachses aufnehmen.

Der kantonale Richtplan weist die Gemeinden an, die Moglichkeiten zur Siedlungsentwicklung nach
innen zu prifen, dabei aber auf eine hohe Qualitat der Bauten und der Aussenrdume zu achten. Sie
sollen hierfr orts- bzw. stadtebauliche Konzepte fiir Neubaugebiete sowie insbesondere auch fur
Gebiete, die umgenutzt, erneuert oder verdichtet werden sollen erarbeiten (vgl. Kantonaler Richt-
plan, Kap. 2.1.2.c und 2.2.3.c). Die Siedlung Grabenacker ist in der Richtplankarte als Siedlungsge-
biet bezeichnet. In naher Umgebung, im westlich verlaufenden Kirchweg, befindet sich eine beste-
hende Erdgastransportleitung < 5 bar.
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Siedlung

Abb. 15: Richtplankarte Kanton Zurich, Ausschnitt Winterthur (Richtplan Kanton Zirich, Stand 2018)
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Regionaler Richtplan Winterthur und Umgebung (RWU)
Der Zweckverband Regionalplanung Winterthur und Umgebung (RWU) férdert die geordnete raum-
liche Entwicklung im Verbandsgebiet, zudem die Stadte Winterthur und Effretikon sowie weitere
20 Gemeinden im Umland von Winterthur zahlen. Der regionale Richtplan vertieft und erganzt die
Vorgaben aus der kantonalen Richtplanung. Im Rahmen des Regionalen Raumordnungskonzepts
(RegioROK) wird das Siedlungsgebiet, als Grundlage fur die Richtplankarte, in unterschiedliche
Dichtestufen unterteilt und die Landschaft in vier Kategorien (Wald, siedlungsorientierter Freiraum,
landschaftsorientierter Freiraum, Landschaftsraum) gegliedert. Das RegioROK wurde bei der Teilrevi-
sion 2019 im Gegensatz zum regionalen Richtplan nicht revidiert. Bei allfalligen Differenzen gelten
die Festlegungen des Richtplans.
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Gemass RegioRok liegt die Siedlung im Gebiet mit mittlerer baulicher Dichte, in welchen die gesetz-
lich vorgeschriebene minimale bauliche Dichte gemass § 46a PBG (1.6 m3/m?) nicht unterschritten
werden darf.

Siedlung

Die Gesamtstrategie Siedlung geht davon aus, dass der in der Region erwartete Zuwachs von
25'000 bis 30'000 Bewohnenden grundsatzlich durch die vorhandenen Bauzonenkapazitaten abge-
deckt werden kann. Hierzu sollen die Geschossflachenreserven in hohem Masse ausgeschopft und
die bauliche Verdichtung insbesondere an sehr gut mit dem OV erschlossenen Lagen geférdert
werden. Die Themenkarte zur Verdnderungs- und Verdichtungsstrategie unterscheidet in Gebiete
welche stabil gehalten, weiterentwickelt oder neu strukturiert werden sollen. Die Siedlung Grabena-
cker liegt innerhalb des «stabilen Gebiets» ohne eine weitere Uberlagerung.

Verkehr

Die Stadlerstrasse, 6stlich der Siedlung Grabenacker, ist als «regionale Verbindungsstrasse»,
«Radweg bestehend» und «Trolleybuslinie» klassifiziert. Hinterlegt ist der Hinweis, dass eine Umge-
staltung des Strassenraums beabsichtigt wird, bei welcher der OV priorisiert werden soll (Ausrich-
tung der Verkehrssteuerung auf die Bedurfnisse des Busbetriebs, Vereinfachung der Knotengestal-
tung, Schaffung von Busspuren). Der Realisierungshorizont ist geméss Richtplaneintrag mittelfristig.
Der Kirchweg, westlich der Siedlung, ist als «bestehende Fuss-/Wanderwegverbindung mit Hartbe-
lag» eingetragen. Fir den Geltungsbereich des Gestaltungsplans enthalt die Richtplankarte Verkehr
keine Eintrage.

Abb. 17: Ausschnitt Richtplankarte Siedlung und Landschaft (2019) Abb. 18: Ausschnitt Richtplankarte Verkehr (2019)
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Inhalt

Kommunaler Richtplan

Der kommunale Richtplan besteht aus dem Richtplantext sowie funf Richtplankarten «Siedlung und
Landschaft», «Verkehrsplan 1, éffentlicher Verkehr», «Verkehrsplan 2, Strassen», «Verkehrsplan 3,
Radrouten» und «Verkehrsplan 4, Fuss- und Wanderwege». Die letzten Anderungen wurden mit der

Verfiigung BDV Nr. 0712/16 am 27. Mai 2016 genehmigt.

Siedlung und Landschaft

Die Siedlung Grabenacker liegt geméass kommunalem Richtplan im Baugebiet fiir « Wohnen». Diese
Gebiete dienen prioritar der Wohnnutzung. Es sind aber auch 6ffentliche Bauten und nicht stéren-
des Gewerbe darin enthalten. Ansonsten sind in den Richtplankarte Siedlung und Landschaft, fur

den Geltungsbereich keine Eintrage enthalten.

Verkehr

Die Richtplankarten Verkehr (Verkehrsplane 1 bis 4) enthalten fur den Geltungsbereich des Gestal-
tungsplans und die direkt angrenzenden Strassen und Wege mehrere Eintrége. Innerhalb des
Geltungsbereichs werden die Strasse Im Geissacker und der Steinbruchweg als bestehende kommu-
nale Fuss- und Wanderwege bezeichnet. Der westlich des Perimeters verlaufende Kirchweg ist als
bestehende Ubergeordneter Fuss- und Wanderweg mit Hartbelag sowie als kommunale Radroute
kategorisiert. Bei der Stadlerstrasse handelt es sich um eine kantonale Hauptverkehrsachse, eine

Ubergeordnete Radroute sowie um eine Achse fur kommunale Buslinien.

Abb. 19: Zusammenfassung Richtplankarten Verkehr
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2.5 Bau- und Zonenordnung (BZO)

Der Zonenplan legt die Nutzung der einzelnen Grundstiicke parzellenscharf und eigentiimerverbind-
lich fest. Er unterschiedet vorab in Bau-, Freihalte-, und Erholungszonen, Reservezonen und kommu-
nale Landwirtschaftszonen. Im rechtskraftigen Zonenplan der Stadt Winterthur (vom 3. Oktober
2000 inkl. Anderungen bis 7. November 2016) liegen sdmtliche Grundsticke der Siedlung Grabena-
cker (Eigentum HGW) in der Wohnzone W2/2.0 und der Quartierplatz in der Erholungszone (E1).

Innerhalb der Wohnzone W2/2.0 gelten die Grundmasse gem. Art. 54 BZO. Mit der Regelbauweise
ist eine maximale Baumasse (BM) von 2.0 und max. 2 Vollgeschosse erlaubt. Gemaéss Art. 63 ff.
BZO darf mit einer Areallberbauung die Baumasse um 10% (maximale BM von 2.2) und die Anzahl
Vollgeschosse auf maximal 3 Vollgeschosse erhoht werden. Die Arealflache zur Realisierung einer
ArealUberbauung muss mindestens 3'000 m? betragen. Fur deren Gestaltung stellt das Planungs-
und Baugesetz (PBG) erhohte gestalterische und energetische Anforderungen.

Auf dem Quartierplatz sind mit der Erholungszone E1 (Kat. Nr. 2/8899) nur die fur die Gewahrleis-
tung der richtplankonformen Nutzung der Freiflachen erforderlichen Infrastrukturbauten und -anla-
gen zuldssig. Aktuell handelt es sich um einen Kinderspielplatz im Eigentum der Stadt Winterthur.

Grundmasse Regelbauweise Arealiiberbauung
Baumassenziffer 2.0 2.2
Vollgeschosse 2 3
Dachgeschosse 1

anrechenbare Untergeschosse 1

Gebaudelange (m) 70 keine Beschrankung
Grenzabstand

Grundabstand (m) 4

Mehrldngenzuschlag ab 14m 1/3

Hochstmass (m) 10

Abb. 20: Ausschnitt Zonenplan (stadtplan.winterthur.ch)
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[ KIll: Ubrige Kernzonen

[ KIV: Weilerzonen

= QEZ2, QEZ3: Quartiererhaltungszonen
— W2/1.0, W2/1.2: Wohnzone 2-geschossig
[ W2/1.6: Wohnzone 2-geschossig

= W2/2.0: Wohnzone 2-geschossig

[ WaG: 2- ig mit

= W3/2.6: Wohnzone 3-geschossig

W3G: 3 ig mit Ge
] W4/3.4: Wohnzone 4-geschossig
W4G: 4 ig mit

— 11, 11,12, 12: Industriezone
[ G: Gewerbezone
] Z3: Zentrumszone 3-geschossig
= Z4,75: Zentrumszone 4-,5-geschossig
] Z6: Zentrumszone 6-geschossig
[} Z7: Zentrumszone 7-geschossig
[ Oe: Zone fiir offentliche Bauten
- E1,E1/E2,E2: Erholungszone
[ F: Freihaltezone
Lk: Kantonale Landwirtschaftszone
KLw: Kommunale Landwirtschaftszone
[ R: Reservezone
Gw: Gewasser
BaS:

Sas: Strassen ausserhalb Siedlungsgebiet
) Wa: Wald
— Nicht zugewiesene Zonen



Larmempfindlichkeitsstufe

Die Siedlung Grabenacker liegt vollstandig in der Wohnzone W2 /2.0 mit der Empfindlichkeitsstufe
2 (ES ) nach Larmschutzverordnung (LSV). Gemass LSV diirfen Neubauten und wesentliche Ande-
rungen von Gebduden nur bewilligt werden, wenn die Immissionsgrenzwerte eingehalten sind. Fur
die ES Il gelten folgende Immissionsgrenzwerte: ES Il: 60 dB am Tag / 50 dB in der Nacht

Baulinien

Die Baulinien sind Teil der Nutzungsplanung. Sie dienen der Sicherung bestehender und geplanter
Verkehrsanlagen inklusive privater Vorgarten, der Sicherung von Werkleitungen sowie der einheit-
lichen Strassenabstandsregelung. Baulinien gewahrleisten auch die fur die Verkehrssicherheit erfor-
derlichen Sichtweiten, eine ausreichende Belichtung und Besonnung der angrenzenden Gebaude
und bieten Schutz vor den Immissionen der Strassen. Sie sind ein wichtiges nutzungsplanerisches
Instrument der Verkehrs- und Erschliessungsplanung. Die gesetzliche Grundlage bilden die § 99 ff.
des Planungs- und Baugesetzes (PBG).

Fur samtliche offentliche Strassen und Wege, mit Ausnahme des Fusswegs zwischen Grabenack-
erstrasse und Rychenbergstrasse, sind Baulinien festgelegt. Der Quartierplatz wird ebenfalls durch
Baulinien raumlich definiert.

Baulinien haben nach dem Planungs- und Baugesetz des Kantons Zurich Auswirkungen auf die
Gebaudehohe der angrenzenden Bauten. Die Gebaudehohe ergibt sich aus deren um einen Neuntel
vergrosserten Abstand zwischen den Baulinien und kann um das Mass einer allfalligen Gebaude-
rtckversetzung erhoht werden (§ 279 Abs. 2 PBG).

Abb. 21: Ausschnitt Baulinien (stadtplan.winterthur.ch)
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3  Relevante Grundlagen Siedlung Grabenacker

3.1 Masterplan Siedlung Grabenacker

Der Masterplan wurde im Marz 2018 als strategisches Koordinationsinstrument fur die zukinf-
tige Entwicklung der Siedlung Grabenacker verabschiedet. Basierend auf den Erkenntnissen der
Testplanung halt der Masterplan in abstrahierter Form die Ergebnisse aus der Interessenabwagung
— zwischen dem denkmalpflegerischen Interessen am Erhalt der Siedlung, den raumplanerischen
Interessen an der baulichen Verdichtung und den Bedurfnissen der Grundeigentiimerschaft an der
Instandsetzung und Weiterentwicklung — fest.

Der Masterplan wurde von der kantonalen Denkmalpflege, den Amtsstellen der Stadt Winterthur,
den Delegierten der Bewohnenden und den beteiligten externen Fachpersonen zustimmend zur
Kenntnis genommen. Damit konnte eine breit abgestitzte Grundlage fir die weitere planerische
Auseinandersetzung mit der Siedlung erzielt werden.

In der Masterplankarte (vgl. Abb. 23) sind die konzeptionellen, rdumlichen Themen festgehalten. Sie
zeigt die Entwicklungsspielraume und Schnittstellen der einzelnen Inhalte auf. In den thematischen
Erlduterungen sind die einzelnen Inhalte umschrieben und die Anforderungen fur die weiteren
Planungen definiert.

Festlegungen Masterplan

Nachfolgend einige zentrale Eckpunkte des Masterplans (nicht abschliessend):
— Erhalt bestehende Bauten: Von den 141 Wohneinheiten werden 86 Reiheneinfamilienhduser

erhalten und unter Wahrung der denkmalpflegerischen Anforderungen sorgfaltig, kosten-
glnstig und zeitgemass saniert.

— Neubauten: In den Baufeldern ist der Ersatz der bestehenden Bauten vorgesehen. Es sind
Bauten mit drei (Baufelder N und Z) resp. bis zu vier Vollgeschossen (Baufeld S) moglich. Die
Neubauten weisen eine deutlich héhere bauliche Dichte auf als die Bestehenden.

— Siedlungscharakter: Die charakteristischen Elemente wie, die historische Bausubstanz und

das einheitliche Erscheinungsbild pragen auch in Zukunft die Siedlung. Es werden hohe An-
spriche an die stadtebauliche und gestalterische Qualitat der Bauten und Freirdume gestellt.

— Erschliessung: Durch die Konzentration des motorisierten Verkehrs an den Siedlungseingan-
gen und die Anforderung, dass samtliche Abstellplatze fir die Bewohnenden in Tiefgaragen
untergebracht werden missen, wird die Grabenackerstrasse weitgehend vom motorisierten
Verkehr befreit.

— Wegnetz: Das feinmaschige Wegnetz wird erhalten und sorgt fir eine hohe Durchlassigkeit
des Freiraums und eine gute Anbindung ans umliegende Quartier.

— Zentrum: Das Zentrum der Siedlung wird durch die Aufwertung des Quartierplatzes und die
Ergdnzung mit weiteren gemeinschaftlichen Nutzungen als sozialer Treffpunkt gestarkt.

— Freiraum: Die Garten werden als wichtiger Bestandteil des Siedlungscharakters erhalten,
jedoch teilweise zugunsten von mehr gemeinschaftlichem Freiraum reduziert. Im Sinne des
bauzeitlichen Charakters wird die visuelle Durchlassigkeit erhoht.
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3.2 Richtprojekt Neubauten

Das Richtprojekt Neubauten konkretisiert die Konzeptansatze aus der Testplanung und die Inhalte
des Masterplans fir die darin definierten Baufelder. Es macht Aussagen zu den Themen: baulichen
Dichte, Geschosszahl, Gebaudehohe, Larmschutz und Energie.

Stadtebauliches Konzept

Ausgehend von einer sorgfaltigen Auseinandersetzung mit den Qualitaten und den charakteristi-
schen Merkmalen der bestehenden Siedlung definiert das stadtebauliche Konzept die konzeptionel-
len Ansatze fur die Neubaubereiche. Hierzu zahlen:

— Zeilen in Ost-West-Richtung mit abgesetzten Zeilenenden (horizontaler Versatz)

— Verzahnung der Bauten und Freirdume Uber die Grabenackerstrasse hinweg; durch versetzte
Anordnung der Zeilen

— Kopfbauten als eigenstandige Volumina; im Altbestand von der Zeile abgesetzt

— Hohenstaffelung der Zeilen / Baukorper durch Einpassung in die bestehende Topographie
(vertikaler Versatz)

— Schopfbauten / Zwischenbauten als Bindeglied zwischen den Hauptbauten

— Neubauten in Nord-Std-Richtung bilden klare Raumkanten zum Strassenraum (Stadlerstras-
se) und dem Quartierplatz

— Vernetzung der bestehenden Bauten und der Neubauten tber die pragenden Freiraumstruk-
turen (fliessende Freirdaume)

Abb. 24: Stadtebauliches Konzept (Richtprojekt Neubauten, Fahrldnder Scherrer Jack Architekten)
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-

Abb. 25: Ausschnitte der Ansichten: Baubereich Nord (oben) - Blick von der Grabenackerstrasse / Baubereich S1 (unten) - Blick von der Stadlerstrasse
(Richtprojekt Neubauten, Fahrlander Scherrer Jack Architekten)

Bauliche Dichte / Gebdudeho6he

Im Richtprojekt wurden die vertraglichen Gebdudehohen resp. die Anzahl Geschosse fir die
Neubauten, im Bezug zu den bestehenden Reihenhauszeilen und der Topographie eingehend unter-
sucht. Im nordlichen Siedlungsteil (Baubereich N), im Zentrum (Baubereich Z) und im Baubereich

S2 sollen die Neubauten die Giebelhdhen der angrenzenden Reihenhauszeilen nicht tGberragen.
Aufgrund des Terrainverlaufs sind bis zu dreigeschossige Bauten moglich. Im (Baubereich S1) sind
direkt angrenzend an die Reihenhauszeilen dreigeschossige und als raumlicher Abschluss zur
Stadlerstrasse viergeschossige Bauten denkbar. In allen Baubereichen werden zusatzliche Dachge-
schosse als nicht vertraglich erachtet.

Die bauliche Dichte wird aus der sorgfaltigen Uberpriifung der Vertraglichkeit der Bauvolumen fur
die einzelnen Baubereiche abgeleitet. Daraus resultieren fir die einzelnen Baubereiche unterschiedli-
che bauliche Dichten, in Abhédngigkeit zur Bezugsflache.

Materialisierung

Die Fassadengestaltung orientiert sich an den Bestandesbauten und zielt auf einen einheitlichen
Ausdruck durch einheitliche Materialisierung ab. Analog zum Bestand wird im Baufeld Nord eine
kleinteilige Fassadengliederung und im Baufeld Std eine kompakte Fassadengliederung angestrebt.
Mit einer eigenstandigen Formensprache wird das Zentrum in seiner Sonderstellung innerhalb der
Siedlung betont.

Energiekonzept Siedlung (Neubauten und Bestand)

An die Bauten werden im Rahmen des Gestaltungsplans erhohte energetische Anforderungen
gestellt. Das heisst sie mussen den SIA-Effizienzpfad Energie oder einen vergleichbaren Standard
einhalten. Im Rahmen des Richtprojekts wurde die Einhaltung des SIA-Effizienzpfad Energie (SIA
2040) untersucht. Der Effizienzpfad bertcksichtigt die Erstellung, den Betrieb sowie die induzierte
Mobilitat der Bauten. Das Energiekonzept deckt den Warmebedarf fur die Heizung Uber Holzschnit-
zel, jener fur das Warmwasser Uber Warmepumpen (Luft/Wasser) und den Betrieb der Warme-
pumpen Uber Photovoltaikanlagen. Wenn auf den hoher gelegenen Gebadudeteilen der Neubauten
Photovoltaikanlagen angebracht werden, kénnen rund 42 Prozent des Strombedarfs fiir die gesamte
Siedlung gedeckt werden.
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3.3 Instandsetzungskonzept

Das Instandsetzungskonzept hat die zum Erhalt vorgesehenen Bauten (gemass Masterplan) genauer
untersucht. Es zeigt den Umgang mit der heutigen Bausubstanz unter Berlicksichtigung des hohen
denkmalpflegerischen Werts. Bestandteile des Instandsetzungskonzepts sind eine detaillierte
Zustandserfassung, die Definition von Eingriffstiefen, die Uberpriifung energetischer Massnahmen
sowie die Klarung von Nutzungsreserven.

Gebaudebestand

Der Masterplan sieht vor, dass 86 der 141 bestehenden Wohneinheiten erhalten und nach den
denkmalpflegerischen Anforderungen saniert werden. Zusatzlich wurde im Rahmen der Weiterbe-
arbeitung entschieden, dass die ans Woschhusli angrenzenden Bauten (Haus-Nrn. 34 und 36) eben-
falls erhalten werden sollen. Die total 88 Reihenhduser unterscheiden sich anhand der Grundrissor-
ganisation, der Gebaudequerschnitte und der Fensteranordnung in 14 verschiedene Haustypen (vgl.
Abb. 26).

Zustandsanalyse

Anhand der verfiigbaren Grundlagen und Begehungen der Reihenhduser wurde der Zustand der
Bauten im Innern umfassend untersucht. Bei rund 60 Hausern wurden umfassende Beurteilun-

gen des Zustandes der einzelnen Bauteile (Boden, Wand, Decke, Ture, Fenster) sowie der bauzeit-
lichen Zugehorigkeit vorgenommen. Die Ergebnisse wurden in Datenblattern sowie mittels Planen
und Fotos dokumentiert. Die Untersuchungen haben u.a. gezeigt, dass in 14 Hauser die Bdden
noch Klinker / Steinzeug aus der Bauzeit aufweisen und bei 30 Hauser das Holzwerk noch holzsich-
tig vorhanden ist. Ausserdem wurden in einzelnen Hauser Sondierungen vorgenommen, um den
Wand- und Deckenaufbau nachzuvollziehen (Art und Starke der verwendeten Materialien).

Ebenfalls untersucht wurde das Vorkommen von Schadstoffen (z.B. Asbest) und der Zustand der
Fassaden. Es wurde festgestellt, dass der Putz zur Bauzeit vermutlich nicht gestrichen sondern einge-
farbt war. Der Anstrich mit Organsilikatfarbe wurde zur Bauzeit noch nicht verwendet. Die Fassaden
sind mehrheitlich in einem gebrauchstauglichen Zustand. Der hochste Sanierungsbedarf besteht in
den Sockelbereichen.

Abb. 26: Haustypen der zwei Bauetappen (Instandsetzungskonzept, Fahrlander Scherrer Jack Architekten)
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Massnahmen Instandsetzung
Im Rahmen der Instandsetzung der Aussenhdille sind u.a. folgende Massnahmen vorgesehen:
— Dach: Dammung der Wohnbereiche und Lukarnen

— Fassade / Offnungen: Sanierung Fassadenputz insb. im Sockelbereich. Ersatz der
Kunsstofffenster durch Holzfenster (mittelfristig)

— Eingangspartien: Neugestaltung der Eingangspartien im nérdlichen Siedlungsteil in
Anlehnung an die bauzeitliche Gestaltung.

Im Rahmen der Instandsetzung im Innern sind u.a. folgende Massnahmen notwendig:
— kurzfristig: Werk- und Verteilleitungen, Wassserverteilbatterie, Aussenwande im Keller
— mittelfristig: Sanitarinstallationen mit Steigleitungen, Kiiche

— langfristig: Bodenbelage, Oberflachen Wande / Decken

Ausbauten Dachstock / Erganzung Nasszellen

Als Ausbauoptionen wurden der Ausbau der Dachgeschosse und der Einbau von weiteren
Nasszellen gepriift:

— Ausbau Dachgeschosse: ist nur bei 13 Hausern der Typen (A2, D2, E, F, G, L) mog-
lich. Bei 55 Hauser ist der Dachstock bereits bauzeitlich oder nachtraglich ausgebaut
worden. Bei den Ubrigen Hausern ist ein Ausbau aufgrund der Platzverhaltnisse nicht
maoglich / nicht empfehlenswert.

— Nasszellen: Der Einbau eines zusatzlichen Bads (WC, Dusche) ist fast Uberall moglich.

— Ausbau Schopf: ist bei sechs Hausern des Gebaudetyps J, zur Erweiterung des Wohn-
raums maoglich.

Abb. 27: Ausbauoptionen exemplarisch: Dachgeschoss, Abb. links und Nasszelle im UG Abb. rechts (Instandsetzungskonzept, Fahrlander Scherrer Jack Architekten)
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3.4 Richtprojekt Freiraum

Das Richtprojekt Freiraum umfasst den gesamten Freiraum der Siedlung Grabenacker. Auf der
Grundlage des Masterplans und den Konzepten aus der Testplanung wurden die Gestaltungsan-
satze weiterentwickelt. Erganzend zum Freiraumkonzept Uber den gesamten Perimeter enthalt

das Richtprojekt auch ein Zielbild zur Instandstellung der Freirdume aus Sicht des denkmalpflegeri-
schen Schutzwerts der Anlage fiir den Bereich der bestehenden Bauten. Das Zielbild basiert auf dem
Gartendenkmalpflegerischen Gutachten (November 2019).

Zielbild Gartendenkmalpflege

Das Zielbild enthalt Empfehlungen fur den Erhalt der schutzwiirdigen Substanz, Massnahmen zur
Starkung des Raumkonzepts sowie ein Pflanzkonzept (Baume / Straucher). Zur Starkung des Raum-
konzepts werden beispielsweise die bestehenden Garten zugunsten des «fliessenden Grins» redu-
ziert und die optische Durchlassigkeit erhoht.

An den Siedlungsrandern, entlang der &éffentlichen Strassen und dem Kirchweg sowie auf dem zent-
ralen Quartierplatz schlagt das Baumkonzept «landschaftliche Baume» wie Buche, Birke, Feldahorn
vor. Im Innern der Siedlung soll der Baumbestand durch «Gartenbdume» wie Obstbaume und
obstartige Baume erganzt werden.

Nutzungs- und Gestaltungskonzept

Das Nutzungs- und Gestaltungskonzept konkretisiert die gemeinschaftlichen Freirdume aus dem
Masterplan (Quartierplatz, Siedlungsplatze) und schlagt ergdnzend drei Standorte fur Mdglichkeits-
raume und eine Spielwiese vor. Die Mdglichkeitsrdume sind nutzungsneutrale Rdume welche nach
den Bedurfnissen der Bewohnenden gestaltet werden kénnen. Mit dem Quartierplatz wird der
heute 6ffentliche Spielplatz durch weitere Nutzungsangebote erganzt.

Abb. 28: Ansicht Woschhisli mit neuer Vorplatzgestaltung (Richtprojekt Freiraum, Umland GmbH)
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Abb. 29: Situationsplan Richtprojekt Freiraum, verkleinerte Darstellung (Originalmassstab 1:500)

Abb. 30: Neugestaltung Quartierplatz

Abb. 31: Erhéhung der optischen Durchléssigkeit / Reduktion Hartflachen
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3.5 Schutzverordnung

Mit der Schutzverordnung «Siedlung Grabenacker» wird die Wohntberbauung mit deren Umge-
bung gestitzt auf § 203 Abs. 1 lit. ¢ in Verbindung mit § 205 lit b. PBG unter Schutz gestellt. Die
Schutzverordnung (SVO) besteht aus einer Einleitung, einer ausfuhrlichen Wardigung und den
Schutzmassnahmen mit der eigentlichen Verordnung.

Schutzmassnahmen

Die Verordnung definiert u.a. die Schutzziele, den Schutzumfang sowie die zulassigen baulichen
Veranderungen.

Schutzziel

Schutzziel ist die weitgehende Erhaltung des urspriinglichen Siedlungskonzepts mit einem einheit-
lichen Erscheinungsbild der Bauten und des Aussenraumes, der baulichen Grundstruktur, der
Erschliessung sowie der entstehungszeitlichen Bausubstanz.

Genereller Schutz

Die zur Siedlung gehérenden Geb&ude und der zugehorige Freiraum dirfen nicht abgebrochen
bzw. beseitigt werden. Die jeweilige Eigentiimerschaft darf deshalb ohne vorgangige Zustimmung
der Baudirektion des Kantons Ziirich keine baulichen Anderungen vornehmen und keine Unterhalts-
arbeiten aus-fuhren, welche die dussere Wirkung des Gebaudes sowie dessen Umgebung berihren
oder deren Zeugenwert beeintrachtigen kénnten.

Detaillierter Schutzumfang

Im Einzelnen geschitzt sind sowohl Bestandteile der Siedlungsstruktur als auch Elemente der Bauten
und Umgebung. Wie beispielsweise:

— Siedlungsstruktur und stadtebaulicher Gebietscharakter: bestehende Reihenhauser, Setzung

der Baukorper, Erschliessung des Areals, Wegnetz

— Bauten: Gebdudehlle und Fassadengliederung, Dachflachen, Fassadenoffnungen, Materiali-
en, Gebaudestruktur, Oberflachen- und Ausstattungselement

— Umgebungsgestaltung: bauzeitliche Ausstattungselemente, Oberflachen sowie Baum- und

Pflanzbestand

Musterhauser

Die Gebéaude (Teil der Vers.-Nrn. 2265, 2268 und 2290 / Grabenackerstrasse 8, 16 und 99) sind als
sogenannte Musterhauser zu erhalten. Im Umgang mit diesen Gebauden gelten besondere Bestim-
mungen hinsichtlich der Oberflachengestaltung im Innern und den Entwicklungsmaoglichkeiten. Der
Ausbau der Dachgeschosse ist nicht zulassig, sofern dies nicht bereits bauzeitlich erfolgt ist. Zudem
soll auch auf den Einbau von zusatzlichen Nasszellen und den Ausbau des Schopfs zu Wohnzwe-
cken verzichtet werden.
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3.6 Stadtebaulicher Vertrag

Erganzend zum Gestaltungsplan wird zwischen der Stadt Winterthur und der HGW ein stadtebau-
licher Vertrag abgeschlossen. Die Festsetzung des Gestaltungsplans sowie die vertragliche Einigung
bedingen sich gegenseitig. Der stadtebauliche Vertrag regelt folgende Themen:

1. Quartierplatz: Regelungen bezlglich Neugestaltung, Nutzung und Unterhalt des Quartier-
platzes.
2. Trottoir «Im Geissacker»: Regelung der Landabtretung fir ein allfalliges Trottoir entlang der

Strasse Im Geissacker.

3. Kirchweg «Nutzungsrechte»: Nutzungsrechte an den Parzellen Kat.-Nrn. OB12755, OB8891
und OB17144 im Zusammenhang mit dem Ausbau des Kirchenwegs.

4. Grabenackerstrasse «Einmindung Sid»: Regelung allfallige Neugestaltung der stdlichen
Einmindung von der Grabenackerstrasse in die Stadlerstrasse.

Abb. 32: Bestandteile des stadtebaulichen Vertrags
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Geltungsbereich Gestaltungsplan
Richtprojekt Neubauten
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1. Quartierplatz

2. Trottoir

3. Kirchweg

4. Grabenackerstrasse (Einmiindung Stadlerstrasse)
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4  Gestaltungsplanvorschriften

In diesem Kapitel werden die verbindlichen Vorschriften des Gestaltungsplans und deren planerische
Absichten genauer erlautert.

4.1 A. Alilgemeine Bestimmungen (Art. 1 bis 6)

Zweck (Art. 1)

Gestutzt auf den Masterplan Siedlung Grabenacker und die drei Konzepte (Instandsetzungskon-
zept, Richtprojekt Neubauten, Richtprojekt Freiraum) werden die wesentlichen stadtebaulichen und
gestalterischen Elemente im Rahmen des Gestaltungsplans eigentimerverbindlich festgelegt.
Insbesondere sollen mit dem Gestaltungsplan die Voraussetzungen geschaffen werden fur:

— die bauliche Weiterentwicklung der Siedlung unter Wahrung ihres kulturhistorischen Werts
und der Siedlung als Gesamtanlage;

— eine stadtebaulich und architektonisch hochwertige Uberbauung;
— hochwertige, vielfaltig nutzbare Freiraume;

— ein vielfaltiges Angebot an preisginstigem Wohnraum durch Neubauten.

Bestandteile und Geltungsbereich (Art. 2)

Bestandteile

Die eigentimerverbindlichen Bestimmungen zum privaten Gestaltungsplan Siedlung Grabenacker
sind in den Vorschriften und dem dazugehorigen Situationsplan (Massstab 1:1'000) festgehalten.
Der vorliegende Bericht nach Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV) dient der Erlauterung der
entsprechenden Festlegungen und hat informativen Charakter.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplan umfasst die Grundstticke der HGW, welche Uber die
Grabenackerstrasse und die Strasse Im Geissacker erschlossen werden. Der Perimeter entspricht
damit auch der bauzeitlichen Abgrenzung aus der Entstehungszeit der Siedlung.

Fur die 6ffentlichen Wege und Strassen innerhalb des Geltungsbereichs hat der Gestaltungsplan
keine Wirkung. Diese unterliegen der Strassengesetzgebung. Im Zusammenhang mit der Neuge-
staltung des Quartierplatzes werden fur die Parzelle Kat.-Nr. OB8899, welche sich im Eigentum der
Stadt Winterthur befindet, Bestimmungen erlassen. Daher ist die Stadt Winterthur auch als Grundei-
gentlimerin in den Gestaltungsplan involviert.

Verhéltnis Gestaltungsplan / Schutzverordnung (Art. 3)

Der Schutz von Natur- und Heimatschutzobjekten kann gestutzt auf das kantonale Planungs- und
Baugesetz (PBG) entweder gemass § 205 a. durch Massnahmen des Planungsrechts oder gemass
den Ziffern b., c. und d. durch Verordnungen, Verfigungen oder Vertrage geregelt werden. Mit dem
Gestaltungsplan kénnen planungsrechtliche Massnahmen bis hin zum Erhalt Substanz von Bauten
und Anlagen vorgeschrieben werden. Fur die Definition des Schutzumfangs braucht es hingegen
eine separate Schutzanordnung, welche im vorliegenden Fall mit der Verordnung festgelegt wird.
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Freiraum Siedlung
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Quartierplatz
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Vorplatz Bauten
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Art. 32

Baulinie

Abbruch bestehende Baute

Bauten geplant, Richtprojekt Neubauten
Veloabstellhauschen, Richtprojekt Freiraum
Baum geplant, Richtprojekt Freiraum
Baum bestehend

Hohenlinie, Aquidistanz 1.0 m

Abb. 33: Situationsplan Gestaltungsplan, verkleinerte Darstellung (Originalmassstab 1:1'000)
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Verhéltnis zum geltenden Recht (Art. 4)

Der Gestaltungsplan ersetzt innerhalb des Geltungsbereichs die Bestimmungen der Bau- und Zonen-
ordnung (BZO) der Stadt Winterthur.

Fur den Gestaltungsplan gelten die Baubegriffe und Definitionen sowie Mess- und Berechnungs-
weisen gemass Planungs- und Baugesetz (PBG), der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) sowie der
Besonderen Bauverordnung Il (BBV II) in den jeweiligen nachgeflhrten Fassungen bis zum 28.
Februar 2017. Dies, weil die BZO der Stadt Winterthur noch nicht an die Begrifflichkeiten der IVHB
angepasst wurde.

Wegleitende Konzepte (Art. 5)

Die nachfolgend genannten Konzepte dienen als Referenzprojekte fur den Gestaltungsplan und
als Qualitatsmassstab fiir die weiteren Planungen. Sie haben fur die Erarbeitung und Beurteilung
der weiterfihrenden Konzepte und Projekte zur baulichen Entwicklung der Siedlung Grabenacker
wegleitenden Charakter.

Wegleitende Konzepte (vgl. Kap. 3):
— Instandsetzungskonzept, Dezember 2019
— Richtprojekt Neubauten, Januar 2020

— Richtprojekt Freiraum, Januar 2020

Allgemeine Gestaltungsanforderungen (Art. 6)

Die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung missen im Sinne von § 71 PBG besonders gut
gestaltet sein. Damit werden, wie bei Sondernutzungsplanungen Ublich, gegentber den Grundan-
forderungen (§ 238 PBG) erhohte Anforderungen an die Qualitat der Uberbauung und der Frei-
raume gestellt. Dies betrifft sowohl die bauliche Gestaltung (Materialisierung, Farben, Dachland-
schaften) wie auch die Zwischenzustande der baulichen Entwicklung.

Zur Sicherstellung der geforderten Qualitdten schreibt der Gestaltungsplan vor, dass fir die Neubau-
ten in den Baubereichen Konkurrenzverfahren nach den allgemein anerkannten Regeln durchzu-
fhren sind. Ein Konkurrenzverfahren kann einen Baubereich oder mehrere Baubereiche umfassen.
Die kantonale Denkmalpflege und die relevanten stadtischen Amtsstellen werden in die Verfahren
einbezogen.

4.2 B. Allgemeine Bau- und Nutzungsvorschriften (Art. 7 bis 13)

Nutzweise (Art. 7)

In der Siedlung Grabenacker soll auch in Zukunft vorwiegend gewohnt werden. Im Sinne einer
nachhaltigen, sozialrdumlichen Siedlungsentwicklung beabsichtigt die Genossenschaft das Wohn-
raumangebot durch gemeinschaftsférdernde Nutzungen zu erganzen und diesen den aktuellen
Bedurfnissen der Bewohnenden anzupassen. Der Gestaltungsplan lasst, wie in Wohnzonen Ublich,
neben Wohnnutzungen auch nicht stérende Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe zu.
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Aus stadtebaulichen Griinden und zur Sicherstellung eines Mindestangebots an gemeinschaftlichen
Nutzungen werden im Erdgeschoss des Wéschhiisli und im Baubereich Z auf Niveau des Quartier-
platzes einerseits Wohnnutzungen ausgeschlossen und anderseits ein angemessener Anteil an
gemeinschaftlichen Nutzungen gefordert.

Bauweise (Art. 8)

Damit die Bauten innerhalb der Baubereiche unabhéngig von den Parzellengrenzen angeordnet

werden kénnen und keine Gebdudeabsténde eingehalten werden missen, lasst der Gestaltungsplan
die geschlossene Bauweise zu. Als «geschlossen» gilt nach § 31 Abs. 2 ABV eine Uberbauung wenn
die Gebaude, einseitig oder mehrseitig zusammengebaut sind oder auf eine Grenze gestellt werden.

Reiheneinfamilienhaus bestehend (Art. 9)

Die als «Reiheneinfamilienhauser bestehend» bezeichneten Bauten sind Schutzobjekte und mussen
erhalten werden. Mit der Zustimmung der kantonalen Denkmalpflege dirfen sie, im Rahmen der
Schutzverordnung und in Anlehnung an das Instandsetzungkonzept, erneuert und teilweise gean-
dert werden. Im Zusammenhang mit dem Ausbau der Dachgeschosse sind beispielsweise neue
Dachlukarnen moglich. Da das Instandsetzungskonzept gezeigt hat, dass die Ausbaumaoglichkeiten
nur bei einzelnen Reihenhadusern Gberhaupt moglich sind, wird die Baumasse fir die geringfligige
Volumenerweiterung (z.B. Lukarnen) nicht begrenzt.

unterirdische Bauten (Art. 10)

Unterirdisch darf Gber die Baubereiche hinaus gebaut werden. Die unterirdischen Gebaude unter-
liegen nach § 269 PBG keinen Abstandsvorschriften. Sie kénnen damit bis an die Grenze gebaut
werden. Innerhalb der Baulinienbereiche dirfen nach § 99 PBG nur Bauten erstellt werden, welche
dem Zweck der Baulinie nicht widersprechen. Eine notwendige Beanspruchung kann Uber sichernde
Nebenbestimmungen geregelt werden (§ 100 Abs. 4 PBG).

Besondere Gebaude (Art. 11)

Der Gestaltungsplan sieht vor, dass besondere Gebaude auch ausserhalb der Baubereiche angeord-
net werden dirfen. Als besondere Gebaude gelten nach § 273 PBG jene Bauten die nicht fur den
dauernden Aufenthalt bestimmt sind und deren grosste Hohe 4 m, bei Schragdachern 5 m, nicht
Ubersteigt. Die Gestaltungsplan beschréankt die hdchste Hohe, in Anlehnung an Art. 73 Abs. 3 BZO,
auf 3,0 m. Ebenfalls in Anlehnung an die BZO, wurden die Regelungen zur Gebdudegrundflache,
den Grenz- und Gebdudeabstanden definiert.

Im Gestaltungsplan wird keine bauliche Ausnitzung fur die besonderen Gebaude definiert. Diese
mussen nicht an die Baumassen nach Art. 15 angerechnet werden. Die effektive Menge der beson-
deren Gebaude ist damit von der Vertraglichkeit ihrer Einordnung in das Siedlungsbild abhangig. In
Art. 11 Abs. 1 werden die erhohten, allgemeingultigen Anforderungen des Gestaltungsplans (Art. 6)
zusatzlich mit der Vorgabe zur einheitlichen Gestaltung erganzt.

Fassaden (Art. 12)

Die Gestaltung der Fassaden, soll sich bei der Sanierung des Bestands sowie bei den Neubauten
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an den bauzeitlichen Gestaltungsmerkmalen orientieren. Wie dies genau umgesetzt wird, ist im
Rahmen der Projektierung zu klaren. Das Instandsetzungskonzept und das Richtprojekt Neubauten
geben hierzu wertvolle Hinweise.

Etappierung (Art. 13)

Das Vorgehen zur Sanierung des Bestandes und der Realisierung der Neubauten hdngt von verschie-
denen Faktoren wie beispielsweise der Umsiedlung der heutigen Bewohnenden sowie dem Zeit-
punkt der Inkraftsetzung des vorliegenden Gestaltungsplans ab und kann im jetzigen Projektstand
nicht genauer definiert werden. Als qualitatssichernde Massnahmen schreibt der Gestaltungsplan
vor, dass ein Bauprojekt jeweils mindestens einen gesamten Baubereich umfassen muss und dass die
Neugestaltung des Quartierplatzes auf den Neubau im Baubereich Z abzustimmen ist. Die Ausfih-
rung der Bauten kann in Etappen erfolgen.

4.3 C. Vorschriften fir die Baubereiche (Art. 14 bis 19)

Baubereiche N, S1, S2 und Z (Art. 14)

Neue Hauptgebdude sind nur innerhalb der Baubereiche N, S1, S2 und Z zulassig. Die Baubereiche
sind so festgelegt, dass sie die rechtskraftigen Baulinien sowie den Wegabstand von 3.5 m (Fussweg
Richtung Rychenbergstrasse) und den Grundgrenzabstand von 4.0 m (Art. 54 BZO) einhalten. Die
Neubauten durfen ungeachtet der Bestimmungen von Mehrhohen- und Mehrldngenzuschlédgen auf
die Baubereichsgrenzen gestellt werden. Im Baubereich N kénnen damit, im Vergleich zur BZO, auch
die Grenzabstdande zu den angrenzenden Nachbargrundstiicken unterschritten werden.

Einzelne Gebaudevorspriinge dirfen héchstens 1.5 m tber die Baubereichsgrenze hinausragen.
Balkone, Erker und dergleichen jedoch hochstens auf einem Drittel der Fassadenlange.

Die Abstandsprivilegierung stitzt sich mit 1.5 m auf § 100 PBG (Baulinien) und die Drittels-Regelung
zu den Erkern und Balkonen auf § 260 PBG. Die Erker und Balkone durften nach § 260 PBG bis zu
2.0 m in den Grenzabstand hineinragen.

Grundmasse Baubereiche (Art. 15)

Mit den Bestimmungen zu den Grundmassen wird die zuldssige Baumasse und die Héhenentwick-
lung fur die Neubauten geregelt.

Baumasse

Die hochstens zuldssige Baumasse wird, gestiitzt auf das Richtprojekt Neubauten, fur die einzel-
nen Baubereiche festgelegt. Der Gestaltungsplan sieht keine Regelung zum Transfer der Baumasse
zwischen den Baubereichen vor, da die festgelegten Baumassen im Rahmen des Richtprojekts als
vertragliches Mass eruiert wurden. In diesen Baumassen nicht enthalten sind technisch bedingte
Dachaufbauten, welche gestitzt auf § 258 PBG (Baumassenziffer) auch zum oberirdisch umbauten
Raum gerechnet werden mussen. Die notwendige Menge an Dachaufbauten wird im Rahmen der
Projektierung festgelegt. Der Gestaltungsplan gibt vor, dass die Menge auf das technisch notwen-
dige Minimum zu begrenzen ist (Art. 15 Abs. 4).
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Hoéhenentwicklung

Die Mantellinien der Baubereiche resp. die zulassigen Hohen der Neubauten werden wie in der Bau-
und Zonenordnung, im Sinne von § 279 PBG, durch die Vollgeschosszahl definiert. Die Gebdude-
resp. Gesamthohe errechnet sich damit nach der Anzahl Vollgeschosse mit einer Bruttogeschoss-
hohe von 3.3 m und zusatzlich mit 1.5 m fur die Erhebung des Erdgeschosses.

Fur die einzelnen Baubereiche sind die zulassige Anzahl Vollgeschosse festgelegt und im Situations-
plan bezeichnet. In den Baubereichen N, S2 und Z sind drei Vollgeschosse und im Baubereich S1
maximal vier Vollgeschosse zuldssig. Im Baubereich S1 wird die Vollgeschosszahl gegentber dem
bestehenden Reiheneinfamilienhauser mit der im Situationsplan eingetragenen «Hohenbegren-
zungslinie» von 4 auf 3 Vollgeschosse begrenzt.

Zusatzlich wird ein anrechenbares Unterschoss zugelassen. Dieses darf jedoch den gewachsenen
Boden, analog zu den Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung (Art. 69), héchstens 1.5 m
Uberragen. Andernfalls reduziert sich die zulassige Geschosszahl um ein Vollgeschoss. Ein ergan-
zendes Dachgeschoss, oberhalb der Vollgeschosse, wird mit dem Gestaltungsplan ausgeschlossen.
Verglichen mit den Bestimmungen zur Arealiberbauung (Art. 63 BZO) wird die Geschosszahl in
den Baubereichen N, Z und S2 um das Dachgeschoss reduziert. Im Baubereich S1 wird im obersten
Geschoss der Spielraum gewahrt, dieses als Vollgeschoss zu gestalten, anstelle einer baurechtlichen
Gestaltung als Dachgeschoss.

Dacher (Art. 16)

Fur die Hauptgebaude in den Baubereichen werden Flachdacher vorgeschrieben. Darunter fallen
Dacher mit einer Neigung von weniger als 10°.

Zur Erreichung der Energieziele (vgl. Art. 34) werden die Dachflachen mit Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie ausgestattet. Diese missen so gestaltet werden, dass sie den Schutzcharakter der
Siedlung nicht wesentlich beeintréchtigen.

Zur Verbesserung der Biodiversitat und zur Schaffung von Retentionsflachen fiir das anfallende
Regenwasser schreibt der Gestaltungsplan eine entsprechende Dachbegriinung vor. Dies gilt soweit
maoglich auch dort wo Solaranlagen installiert sind.

Gliederung und Stellung der Hauptgebaude (Art. 17)

Eines der wichtigen, charakteristischen Merkmale der bestehenden Bauten sind die Gliederung der
Bauten im Grundriss und in der Hohe. Im Grundriss zeigt sich dies durch die spezielle Akzentuierung
der Kopfbauten und in der Hohe durch die sorgfaltige Einbettung in die Topographie. Das Richtpro-
jekt bildet dies durch die Verschréankung der Gebdudevolumen mittels Kopfbauten (Baubereiche N,
S2) oder unterschiedlich ausgerichteten Zeilen (Baubereich S1) ab. Der Gestaltungsplan schreibt die
Gliederung und Einbettung vor, l&sst die exakte Ausformulierung aber offen. Dies soll im Rahmen
der weiteren Projektentwicklung definiert werden.

Gleiches gilt in den Baubereichen N und S1 fur die Lage und Stellung der neuen Hauptgebaude.
Das Richtprojekt hat gezeigt, dass die sorgfaltige Ausrichtung der Neubauten auf den Bestand einen
wesentlichen Beitrag zur Verzahnung der Bauten und Freirdaume leistet. Der spezifische Umgang

mit der Fortfiihrung der Zeilenstruktur in Ost-West-Richtung und den Zwischenrdumen, als Teil des
fliessendes Gruns, wird im Bauprojekt abschliessend festgelegt.
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Erschliessungszonen (Art. 18)

Zur Sicherung der Durchlassigkeit in den Baubereichen N und S1 werden Erschliessungszonen fest-
gelegt. In beiden Baubereichen wird damit die rdumliche Durchlassigkeit im Freiraum gesichert. Im
Baubereich S1 soll erganzend auch das Bauvolumen auf einzelne Baukorper unterteilt und die visu-
elle Durchlassigkeit sicher gestellt werden. Daher gilt die Erschliessungszone tber alle Geschosse und
sie muss eine Mindestbreite von 5 m aufweisen. Diese Erschliessungszone dirfen dann auch nur von
Bauteilen Uberbaut werden, welche der Erschliessung und dem Aufenthalt dienen.

Bezug zum Quartierplatz (Art. 19)

Dem Neubau im Baubereich Z kommt als Teil des Siedlungszentrums eine besondere Funktion zu.

Er soll so gestaltet werden, dass zwischen den gemeinschaftlichen Nutzungen im Gebdude (Art. 7)
und dem Quartierplatz (Art. 27) ein raumlicher Bezug geschaffen wird. Dies gilt fur die volumetri-
sche Gestaltung des Baukdrpers sowie fir die architektonische Ausformulierung des Geschosses auf
Platzniveau.

4.4 D. Freiraum (Art. 20 bis 28)

Terrainveranderungen (Art. 20)

Die Siedlung liegt am Hangfuss des Zinzikerbergs. Der vorhandene Gelandeverlauf ist, insbesondere
zwischen dem Kirchweg und der Grabenackerstrasse, wichtiger Bestandteil der Siedlung. Grundsatz-
lich soll das bestehende Terrain im Rahmen der Neugestaltung nur geringfiigig verandert werden,
ausser es dient der Rickfuhrung in den bauzeitlichen Zustand, der Verbesserung der Gestaltung
oder der notwendigen Erschliessung. Der geplante Neubau im Baubereich Z soll einen direkten
Bezug zum neu gestalteten Quartierplatz (Art. 27) erhalten. Hierfur wird in den Vorschriften einen
expliziten Spielraum fur umfassendere Terrainverdanderungen erwahnt. Der Bewilligungsbehérde
wird zudem die Méglichkeit eingeraumt weitere Anpassungen, welche das Mass der geringfligigen
Anpassung Ubersteigen zu bewilligen, wenn diese zu einer nachweislich besseren Losung fihren.

Baumpflanzpflicht (Art. 21)

Der Baumbestand ist ein wichtiger Bestandteil der Charakteristik und Qualitat der Siedlung. Daher
sieht der Gestaltungsplan neben dem Baumschutz fir einzelne Baume (Art. 27) auch eine Baum-
pflanzpflicht vor. Die exakte Lage und Anzahl der Baume wird im Rahmen der Projektierung fest-
gelegt. Als Richtschnur fur die Beurteilung der «angemessenen Anzahl» und die Bauarten gilt das
Richtprojekt Freiraum. Die Terminologie der «landschaftlichen Bdume» und der «Gartenbdume» aus
dem Richtprojekt und ist fur die Wahl der Baumsorten wegleitend.

Freiraum Siedlung (Art. 22)

Der «Freiraum Siedlung» umfasst den gesamten Freiraum der Siedlung mit Ausnahme von den
offentlichen Strassen und Wegen, dem Quartierplatz (Art. 27) und den Vorplatzen Bauten (Art. 28).
In Artikel 23 werden die generellen Anforderungen an diesen Freiraum definiert. In den nachfolgen-
den Artikeln 24 bis 27 werden spezifische, Uberlagernde Bestimmungen erganzt.
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Die Gestaltung des Freiraums erfolgt, in Abstimmung auf die Schutzverordnung, nach einem
einheitlichen Umgebungskonzept. Die Schutzverordnung definiert dazu erganzende Anforderungen.

Der «Freiraum Siedlung» kann als privater oder gemeinschaftlicher Freiraum genutzt werden. Er ist
S0 zu gestalten, dass er einen hohen Anteil an unversiegelten Bodenflachen und Griinflachen sowie
eine hohe raumliche und visuelle Durchlassigkeit aufweist. Zugunsten der Hitzeminderung sollen
nach Maglichkeit helle Materialien mit geringer Warmespeicherungsfahigkeit verwendet werden.

Ausser zur Abgrenzung der Garten gegentber dem 6ffentlichen Kirchweg sind keine festinstallier-
ten Zaune oder Mauern zulassig. Zur Sicherstellung einer gesamtheitlichen Gestaltung schreibt der
Gestaltungsplan die Erarbeitung eines einheitlichen Konzepts vor. In diesem werden die Vorgaben
aus dem Richtprojekt Freiraum und dem Gartendenkmalpflegerischen Gutachten konkretisiert und
weiterentwickelt.

Garten (Art. 23)

Die Garten sind wichtiger Bestandteil der Wohnqualitdt und des Siedlungscharakters. Sie sollen auch
in Zukunft mehrheitlich als private Aussenrdume von den angrenzenden Wohnungen respektive
Reiheneinfamilienhausern genutzt werden. Bei Bedarf sind aber auch gemeinschaftliche Flachen wie
beispielsweise Pflanzgarten zulassig.

Die Festlegung im Gestaltungsplan umfassen die heutigen Géarten der Reiheneinfamilienhausern,
abzuglich der Bereiche entlang der Grabenackerstrasse, sowie den Baubereich N. Entlang der Grabe-
nackerstrasse werden die Garten zugunsten der bauzeitlichen Gestaltung des Freiraums reduziert. In
den Ubrigen Baubereichen ist das Mass an privaten und gemeinschaftlichen Freirdumen im Rahmen
der Projektierung zu definieren.

Im Zuge der Neugestaltung soll sich die Gestaltung wieder ndher am bauzeitlichen Zustand orien-
tieren. Daher schreibt der Gestaltungsplan vor, dass die Hartflachen hochsten 20 Prozent der jeweils
einer Wohnung zugeordneten Flache betragen dirfen und dass die visuelle Durchlassigkeit zwischen
den Garten der Reihenhduser mindestens 50 Prozent betragen muss. Damit wird neben dem hohen
Grunanteil auch die zur Bauzeit hohe visuelle Durchléssigkeit gesichert.

Moglichkeitsraum (Art. 24)

Mit den drei festgelegten «Mdglichkeitsréumen» werden Flachen freigehalten, die im Laufe der
Zeit nach den jeweiligen Bedurfnissen der Bewohnenden gestaltet werden kénnen. Um die hohe
Nutzungsflexibilitat zu wahren, werden keine weiterfihrenden Gestaltungsvorgaben gemacht und
ausschliesslich temporare Bauten zugelassen. Aufgrund der denkmalpflegerischen Anforderungen
sind auch «bewilligungsfreie Bauten» im Sinne von § 1 der Bauverfahrensverordnung (BVV) bewilli-
gungspflichtig.

Die im Situationsplan bezeichneten Bereiche definieren die ungefahre Lage und Grosse der Moglich-
keitsraume. Die genaue Anordnung und Abmessung wird im Abstimmung auf die Bebauung, im
Rahmen der Projektierung festgelegt (Art. 24 Abs. 2). Die Abstimmung auf die Uberbauung ist
insbesondere beim Baubereich Z relevant.
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Siedlungsplatz (Art. 25)

Mit den Siedlungsplatzen werden der gewlnschten Erhéhung des Anteils gemeinschaftlicher Frei-
raume Rechnung getragen. Im Unterschied zum Masterplan sind die Platze auf die Landflachen der
HGW begrenzt. Ob die angrenzenden Strassenflachen in die Platzgestaltung einbezogen werden
kénnen, muss im Rahmen der Projektierung geklart werden (Abstimmung Bauprojekte auf Stra-
ssenbauprojekte). Der Gestaltungsplan gibt vor, dass die Umsetzung der Platze mit der Realisierung
der Neubauten in den jeweiligen Baubereichen (N und S2) erfolgt. Als Gestaltungsanforderungen
werden eine hohe Aufenthaltsqualitat und eine angemessene Anzahl landschaftlicher Baume (vgl.
Richtprojekt Freiraum) vorgeschrieben.

Spielwiese (Art. 26)

Mit der Spielwiese wird ein grosszlgiger, begrinter Freiraum zur gemeinschaftlichen Nutzung
festgelegt. Da es an dieser Stelle, im Gegensatz zum Siedlungsteil 6stlich der Grabenackerstrasse,
verhaltnismassig flach ist, kann die Wiese auch fir Ballspiele genutzt werden. Zuldssig sind hier
Bauten und Ausstattungselemente, welche in unmittelbarem Zusammenhang mit dem Nutzungs-
zweck als Spielweise stehen (z.B. Gerateschuppen, Ballfangzaun und dergleichen).

Quartierplatz (Art. 27)

Mit dem Quartierplatz wird der bestehende, 6ffentliche Spielplatz im Eigentum der Stadt Winterthur
raumlich bis zum Baubereich Z erweitert. Im Zuge der Neugestaltung soll die Nutzungsvielfalt auf
dem Platz erhdht werden. Der Spielplatz dient heute vorwiegend Familien mit Kleinkindern. Durch
die Erganzung des Nutzungsangebots werden auch Angebote fur weitere Bevolkerungsgruppen
(z.B. Jugendliche, Erwachsene, altere Menschen) geschaffen und der Platz als sozialraumlicher Treff-
punkt fur die Siedlung und das angrenzende Quartier gestarkt. Mindestens die Flache von 918 m2
(Landflache Parzelle OB8899 im Eigentum Stadt Winterthur) wird auch in Zukunft dauerhaft 6ffent-
lich zuganglich bleiben. Der Offentlichkeitsgrad des Randbereichs vor dem Baubereich Z wird im
Rahmen der Projektierung des Quartierplatzes, in Abstimmung auf die Nutzungen im Neubau defi-
niert. Die Stadt Winterthur und die HGW werden die detaillierten Rahmenbedingungen zur Nutzung
sowie die Zustandigkeiten fir die Realisierung und den Unterhalt vertraglich festlegen.

Vorplatz Bauten (Art. 28)

Die mit «Vorplatz Bauten» bezeichneten Platzbereiche am stdlichen Siedlungseingang und im
Bereich des Woschhusli werden in Abhéngigkeit zur kiinftigen Nutzung der angrenzenden Bauten,
als gemeinschaftliche Aussenrdaume, gestaltet. Im Erdgeschoss des Woschhhiisli besteht die klare
Absicht die heutige Nutzung als Quartiertreff zu erhalten. Fur das Garagengebaude am sidlichen
Siedlungseingang ist eine Umnutzung denkbar, die Nutzung ist aber zurzeit aber noch offen.

4.5 E. Erschliessung und Parkierung (Art. 29 bis 32)

Arealinterne Fusswegverbindungen (Art. 29)

Die «arealinternen Fusswegverbidnungen» dienen als Hauszugange sowie zur Vernetzung der Sied-
lung mit dem angrenzenden Stadtraum. Die Wege sind im Eigentum der HGW und eigentumsrecht-
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lich nicht fir die Offentlichkeit gesichert. In der Logik der Siedlung werden sie aber so gestaltet, dass
sie als Teil des gemeinschaftlichen Freiraums einen informellen Offentlichkeitsgrad besitzen.

Zu-, Wegfahrt Tiefgarage (Art. 30)

Erganzend zur Tiefgarage im Baubereichs S1 ist im Baubereich N eine zweite Tiefgarage vorgesehen.
Die Zu-, Wegfahrten werden mdéglichst nahe am Siedlungsrand und der Ubergeordneten Strasse
(Stadlerstrasse) angeordnet um die Grabenackerstrasse weitgehend vom MIV zu befreien.

Anzahl Abstellplatze (Art. 31)

Die Gestaltungsplan sieht vor, dass die Anzahl der Abstellpldtze, sowohl fur Personenwagen als auch
fur Motorrader und Velos, nach der jeweils gultigen Parkplatzverordnung (PPVO) der Stadt Winter-
thur zu bemessen ist. Damit sttzt sich der Gestaltungsplan bereits auf die neue PPVO welche der
Grosse Gemeinderat am 16. September 2019 festgesetzt und der Kanton am 25. Mai 2020 geneh-
migt hat. Die Inkraftsetzung ist auf den 1. September 2020 vorgesehen.

Lage und Gestaltung der Abstellplatze (Art. 32)

Mit den Bestimmungen in Art. 33 werden bezlglich Lage und Gestaltung gegentber der PPVO
erhohte Anforderungen festgelegt. Die Abstellplatze fir Personenwagen sind, nicht nur nach
Moglichkeit in die Baute zu integrieren (Art. 12 PPVO), sondern sie missen in unterirdischen Tiefga-
ragen angeordnet werden. Oberirdisch dirfen nach Art. 33 Abs. 2 nur Abstellplatze fur Besuchende
oder die Kundschaft angeordnet werden. Die Anordnungsbereiche sind im Situationsplan mit unge-
fahrer Lage festgelegt. Die exakte Anordnung wird im Rahmen der Projektierung festgelegt.

Die Veloabstellplatze mussen an gut zuganglicher Lage angeordnet und Uberdacht werden.

4.6 F. Umwelt (Art. 33 bis 37)

Larmschutz (Art. 33)

Innerhalb des Geltungsbereichs gilt die Empfindlichkeitsstufe Il (ES Il) gemass Art. 43 der Larm-
schutzverordnung. Das Gestaltungsplangebiet gilt gemdss Art. 30 der Larmschutzverordnung (LSV)
als erschlossen. Somit sind als Belastungsgrenzwerte die Immissionsgrenzwerte 60 dB Tag und 50 dB
Nacht einzuhalten. Der Nachweis ist im Rahmen der Baubewilligung zu erbringen.

Das Larmgutachten der BWS Bauphysik AG vom 13. April 2021 hat aufgezeigt, dass die Immissi-
onsgrenzwerte in den Baubereichen ST und S2 sowohl am Tag als auch in der Nacht Uberschritten
sind. Es wird daher vorgeschrieben, dass samtliche larmempfindlichen Wohnraume tber ein gend-
gend grosses Luftungsfenster verfligen missen, an welchem die Immissionsgrenzwerte eingehalten
werden kénnen. Diese Raume werden im Rahmen der Bewilligungspraxis als sogenannte «gelbe
Raume» bezeichnet und bedurfen einer Ausnahmebewilligung im Sinne von Art. 31 Abs. 2 LSV.
Ausnahmebewilligungen durch die kantonale Fachstelle Larmschutz werden nur erteilt, wenn im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens nachgewiesen werden kann, dass samtliche verhaltnismassi-
gen baulichen und gestalterischen Massnahmen nach Art. 31 Abs. 1 LSV ausgeschopft wurden.
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Energie (Art. 34)

Im Hinblick auf eine nachhaltige und &kologische Uberbauung werden mit dem Gestaltungs-
plan erhéhte Anforderungen an den Energiestandard gestellt. Die Neubauten und die bestehen-
den Bauten mussen die Vorgaben des SIA-Effizienzpfads Energie 2040 (Ausgabe 2017) oder eines
vergleichbaren Standards einhalten.

Biodiversitat (Art. 35)

Fur die Bepflanzung sind vorzugsweise, einheimische, 6kologisch wertvolle Bepflanzungen zu
wahlen und auf die Verwendung von invasiven Neophyten ist zu verzichten.

Abfallentsorgung (Art. 36)

Als erhohte gestalterische Anforderung sieht der Gestaltungsplan vor, dass die Sammelstellen fur
den Haushaltskehricht als Unterflurcontainer gestaltet werden mussen.

Entwasserung (Art. 37)

Im Zuge der Neulberbauung in den Baubereichen muss ein Flachenentwasserungskonzept tber das
gesamte Areal erstellt werden. Dieses ist spatestens mit dem ersten Baugesuch einzureichen.
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5 Sachthemen und Auswirkungen

In diesem Kapitel werden die Auswirkungen des Planungsvorhabens auf verschiedene, relevante
Sachthemen erldutert. Es dient auch als Grundlage fir die nachfolgende Interessenabwdagung.

5.1 Naturschutz, Heimatschutz und Denkmalpflege

Ortsbild- und Denkmalschutz

Bund, Kanton und die Gemeinden sind bei der Erftllung ihrer Aufgaben verpflichtet, das Land-
schafts- und Ortsbild, sowie Natur- und Kulturdenkmaler zu schonen und wo das allgemeine Inte-
resse Uberwiegt daflr zu sorgen, dass diese ungeschmalert erhalten werden. Zur Planung von
Schutzmassnahmen erstellen die Behérden Inventare.

Die Siedlung Grabenacker ist sowohl im Bundesinventar der schtzenswerten Ortsbilder (ISOS) als
auch im kantonalen Inventar der Denkmalschutzobjekte von Gberkommunaler Bedeutung enthalten.

Das Bundesinventar bezeichnet, gestitzt auf Art. 5 des Natur- und Heimatschutzgesetztes (NHG),
Objekte von nationaler Bedeutung. Nach der Rechtsprechung bedeutet die Aufnahme in die
Bundesinventare ISOS, BLN und IVS, dass ein Objekt schutzwiirdig ist. Demgegentber wird mit der
Aufnahme in weitere Inventare des Bundes, des Kantons oder der Gemeinde, ausschliesslich die
Vermutung der Schutzwiirdigkeit bezeichnet, mit welcher sich die zustandige Behérde auseinander-
zusetzen hat.

Im ISOS ist die Siedlung Grabenacker mit dem Erhaltungsziel A (Erhalt der Substanz) sowie die
Bauten entlang der Stadlerstrasse mit dem Erhaltungsziel C (Erhalt des Charakters) enthalten (vgl.
Kap. 2.2). Der geplante Ersatz der bestehenden Bauten (Baubereiche N und Z) steht im Widerspruch
zum Schutzziel «Substanzerhalt» des ISOS. In diesen Bereichen werden andere 6ffentliche Intres-
sen hoher gewichtet (vgl. Kap. 6). In den tbrigen Bereichen wird den Schutzzielen, zum Erhalt des
Charakters und dem Substanzerhalt hochste Beachtung geschenkt.

Die Baudirektion hat die Siedlung Grabenacker mit der Verfigung Nr. 0929/2018 als Objekt von
kantonaler Bedeutung (§ 5 KNHV) ins «Inventar der Denkmalschutzobjekte von tberkommunaler
Bedeutung» aufgenommen und ihre Schutzwurdigkeit im Rahmen der Schutzabklarung bestatigt.
Sie ordnet denn auch, gestitzt auf § 205 PBG, entsprechende Schutzmassnahmen an. Da es sich
bei der Siedlung Grabenacker um ein gréssereres Gebiet handelt, vollzieht sie dies im Rahmen einer
Verordnung. Darin geregelt sind neben dem Schutzziel und dem Schutzumfang auch das Mass der
zulassigen Veranderung. Der Gestaltungsplan sorgt erganzend zu den Schutzmassnahmen fir den
planungsrechtlichen Schutz im Rahmen der Nutzungsplanung. Die Bestimmungen des Gestaltungs-
plans sind koordiniert mit der Schutzverordnung und stehen im Einklang mit den kantonalen
Schutzinteressen.

Natur- und Landschaftsschutz

Naturschutzobjekte sind Lebensraume fir seltene oder bedrohte Tier- und Pflanzenarten oder
-gesellschaften, namentlich Feuchtgebiete, Ufervegetationen, Trockenstandorte, Magerwiesen, wert-
volle B&ume und Baumbesténde, Hecken, Feldgehdlze, Od- und Waldflachen, ferner Gebaude oder
Gebaudeteile, wenn sie als Lebensraum fur geschutzte Tiere bedeutsam sind (§ 13 KNHV). Dartber
hinaus kénnen auch Flachen, welche durch Vernetzung oder Wiederherstellung, den ékologischen
Ausgleich dienen, als Naturschutzobjekte bezeichnet werden.
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NERRRONED |

Perimeter

Richtprojekt Neubauten
Instandsetzungskonzept
Abbruch bestehende Gebaude
Baubereich N (5'626 m?2)
Baubereich Z (1'740 m2)
Baubereich S1 (4'626 m2)
Baubereich S2 (1'625 m2)
Hauser Nord (10'652 m2)
Héuser Sud (14'991 m2)

Landschaftsschutzgebiete sind bestimmt abgegrenzte Landschaften oder Geldndeabschnitte wie
beispielsweise schone oder typische Hlgel und Téler, Flisse und Seen und deren Ufer, Moorland-
schaften oder Heckenlandschaften, Baumbestande, wertvolle Einzelbdume, Parkanlagen oder
andere landschaftspréagende Elemente (§ 19 KNHV).

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans tangiert keine kommunalen oder Gberkommunalen
Schutzgebiete und kein Natur- und Landschaftsschutzinventar.

5.2 Bauzonenkapazitit und -reserve

Die heutige Siedlung weist eine Baumasse von rund 55'861 m? auf, was einer Baumassenziffer von
rund 1,4 entspricht (vgl. Tabelle S. 48). Mit der rechtskraftigen BZO ist nach Regelbauweise eine
Baumassenziffer von 2,0 und mit ArealUberbauung eine Erhéhung um 10 % auf 2,2 moglich.

Das Richtprojekt hat die vertragliche Baumasse fur die Neubauten eingehend untersucht. Anhand
des aktuellen Projektstands wurde daraus eine Baumasse von 87'025 m? resp. eine Baumassenziffer
von rund 2,22 ermittelt. FUr die Festlegung im Gestaltungsplan wurden die Baumasse in den einzel-
nen Baubereichen auf 100er aufgerundet, was eine marginale Erhéhung der Baumasse bewirkt und
auf die gesamte Siedlung betrachtet keine Auswirkungen auf die Baumassenziffer hat (vgl. S. 48).

In dieser Baumasse nicht eingerechnet sind gemass Gestaltungsplan die Baumassen fur die Dach-
aufbauten bei den Neubauten und allfallige neue Dachlukarnen bei den Bestandsbauten. Anhand
der aktuellen Grundlagen ist davon auszugehen, dass mit dem Gestaltungsplan die Baumasse im
Vergleich zur Grundordnung leicht erhéht wird. Die Berechnungen weisen aber insbesondere im

Abb. 34: Bezugsflachen (massgebliche Grundflachen) fur die Baumassenberechnung
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Bereich der Bestandsbauten eine gewisse Ungenauigkeit auf (bestehendes Terrain interpoliert). Mit

dem Vorgaben zum Gestaltungsplan werden die vorhandenen Nutzungsreserven der Bau- und

Zonenordnung aktiviert und ausgeschopft, obwohl die Mehrheit des Bestandes unverandert erhal-

ten bleibt.

Vergleich Baumassen Bestand / Richtprojekt / Gestaltungsplan

Bestand BZO Richtprojekt Gestaltungsplan
Teilbereiche Grundstiicke massgebl. BM BM BM BMZ BM BMZ
Siedlung [Kat.-Nr] Grundstiicks- Bestand Arealiiber- Richtpro- Richtpro- Gestal- Gestal-
flachen bauung jekt jekt | tungsplan | tungsplan
Baubereich N 5'626 7'413 12377 17'837 3.17 17'900 3.18
0B8977 1'500 1'850 3’300
0OB8978 1411 1'850 3104
0B8979 1315 1'850 2'893
0B11433 1'400 1'863 3'080
Baubereich S1 4’626 7'883 10177 22'737 4.92 22'800 4.93
0B9010 1'533 2'626 3'373
0OB9011 1'552 2'626 3414
OB9012 (Teil) 1'541 2631 3’390
Baubereich S2 1’625 1’607 3’575 3’996 2.46 4’000 2.46
0B13880 1'625 1'607 3'575
Baubereich Z 1'740 2005 3’828 5’502 3.16 5500 3.16
0OB8875 1'740 2'005 3'828
Hauser Nord 10652 14'825 23'434 14’825 1.39 14'900 1.40
0B8892 1321 2'309 2'906
0OB8898 1911 2'673 4'204
0OB8971 1'494 1'850 3'287
0B8972 1'323 1'654 2911
0B8973 1'245 1'546 2'739
0B8974 1099 1168 2'418
0B8975 1'298 1'931 2'856
0OB8976 961 1'694 2'114
Hauser Siid 14'991 22'128 32980 22'128 1.48 22'200 1.48
0B8873 2'369 3'726 5212
0B8885 2'021 2'916 4'446
0OB8886 1909 2909 4200
0B8887 2'021 2'990 4'446
0OB8888 925 1'256 2'035
0OB8889 876 1'262 1927
0OB8890 922 1'256 2'028
OB9012 (Teil) 1'890 2'520 4'158
0B17145 2'058 3'293 4'528
Total 39'260 55861 86372 87'025 2.22 87’300 2.22

50 HGW - Siedlung Grabenacker - Gestaltungsplan - Bericht nach Art. 47 RPV




Inhalt

Perimeter

Baum bestehend, Erhalt: 53
Baum bestehend, Schutz: 2
Baum bestehend, Abbruch: 41

Baum geplant: 106

5.3 Baumbestand

Nach aktuellem Bestand gibt es 96 Baume unterschiedlicher Art und Grésse innerhalb des Gestal-
tungsplanperimeters. Das gartendenkmalpflegerische Gutachten beurteilt drei Baume als integral
schutzwrdig und rund 20 Baume als konzeptionell schutzwirdig. Fur zwei der integral schutzwr-
digen Baume sieht der Gestaltungsplan den expliziten Erhalt vor (Art. 28). Der Dritte liegt im Bereich
des Baubereichs S2 und kann nicht erhalten werden.

Der Gestaltungsplan enthalt zudem eine Pflanzpflicht (Art. 22), macht aber keine quantitativen
Vorgaben. Als wegleitende Grundlage gilt das Richtprojekt Freiraum, welches die Pflanzung von 106
neuen Bdumen vorsieht.

Alleenkonzept Winterthur

Entlang der Stadlerstrasse sieht das Alleenkonzept der Stadt Winterthur ein Bypass bzw. eine Halbal-
lee oder ein Strassengriinzug vor. Das Alleenkonzept stiitzt sich auf die Stadtentwicklungsstudien
zur «Gartenstadt Winterthur» und wurde am 17. Mai 2017 vom Stadtrat genehmigt.

Fur die kontinuierliche rdumliche Wirkung im Strassenraum und die langfristige Sicherung sollten
Alleen gemass Aussagen im Konzept prioritar auf ¢ffentlichem Grund stehen. Die heutigen Baume
entlang der Stadlerstrasse stehen innerhalb des Geltungsbereiches (zwischen Grabenackerstrasse
und Steinbruchweg) auf Privatgrund der HGW. Sie sind linear ausgerichtet und in regelmassigem
Abstand gepflanzt. Das Richtprojekt Freiraum sieht eine aufgelockerte Anordnung vor. Die exakte
Setzung der Baumen ist in der weiteren Planung zu vertiefen.

Abb. 35: Baumbestand, Schutzwurdigkeit und Neupflanzungen (Eigene Darstellung)
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5.4 Verkehr und Erschliessung

Offentlicher Verkehr

Die Siedlung Grabenacker ist mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar. Die Haltestelle
Guggenbihl der Buslinie 1 liegt an der Stadlerstrasse (Haus Nr. 47) mit direktem Fussweg zur Grabe-
nackerstrasse. Die Buslinie verkehrt im 7,5-Minutentakt in Richtung Oberwinterthur (nach Norden)
und in Richtung Hauptbahnhof und Téss (nach Stden). Der Bahnhof Oberwinterthur liegt in Fussdis-
tanz (rund 600 m) zur Siedlung.

Parkplatzbedarf

Der sudostliche Teil der Siedlung (zwischen Stadler- und Grabenackerstrasse) liegt gemass aktueller
Parkplatzverordnung der Stadt Winterthur (PPVO, vom 19.9.2019) im Reduktionsgebiet 2 die Gbrige
Siedlung im Reduktionsgebiet 3. Das Reduktionsgebiet 2 umfasst die Zentrumsgebiete um die Bahn-
hofe Grize und Oberwinterthur. Das Reduktionsgebiet 3 gilt fur die Stadtgebiete, welche Uber eine
gute Bus-Erschliessung verfligen.

Anhand der Reduktionsgebiete wird das Minimum und das Maximum der zuldssigen Parkplatze

im Bezug zum «Normalbedarf» festgelegt (Art. 4 PPVO). Im Gebiet 2 und 3 liegt das Minimum der
Abstellplatze fur Bewohnende bei 30 % und das Maximum bei 50 % (Gebiet 2) und 65 % (Gebiet
3).

Die Siedlung Grabenacker verfuigt heute tGber 153 Abstellplatze fur Personenwagen. Davon sind 99
Abstellplatze oberirdisch und 54 Abstellplatze unterirdisch angeordnet (Abb. 36). Von den Abstell-
platzen sind 141 an die Bewohnenden vermietet und 12 oberirdische als Besucherabstellplatze
markiert.

Auf der Basis des Richtprojekts Neubauten wurde die Anzahl Abstellplatze fir die geplante Entwick-
lung ermittelt. Die Anzahl Pflichtparkplatze (Minimum) liegt bei 129 Abstellplatzen und das Maxi-
mum bei 141. Zusatzlich sind 10 bis 11 Abstellplatze fir Besuchende vorzusehen. Damit entspricht
der heutige Parkplatzbestand fast exakt dem errechneten Maximum (Basis des Richtprojekts) nach
gultiger PPVO.

Der Gestaltungsplan gibt vor, dass die Anzahl nach der jeweils gultigen PPVO zu berechnen ist, er
stellt jedoch erhohte Anforderungen an die Lage und Gestaltung Abstellplatze (vgl. Art. 33).
Oberirdisch durfen nur noch Abstellplatze fir die Besuchenden und die Kundschaft angeordnet
werden. Damit werden fast 90 Prozent der bestehenden oberirdischen Abstellplatzen aufgehoben
und in den Tiefgaragen untergebracht.

Verkehrliche Auswirkungen

Es liegen keine Angaben zu aktuellen Verkehrszahlen (Fahrtenzahlen) fur die Siedlung vor. Im
Rahmen von Verkehrsabschatzungen wird die Fahrtenzahl in Abhangigkeit zur Parkplatzzahl ermit-
telt. Fir Wohnnutzungen wird dabei von 2,5 Wegen / Tag und Parkfeld ausgegangen.

Aus den oben genannten Anforderungen des Gestaltungsplans an die Parkierung, kénnen folgende
Annahmen abgeleitet werden. Die Anzahl der Fahrten aus der Siedlung bleibt hochstens gleich (falls
die maximale Anzahl Abstellpldtze realisiert wird). Durch die Aufhebung von 85 oberirdischen Park-
feldern entlang der Grabenackerstrasse reduziert sich die theoretische Verkehrsbelastung (ab der
Tiefgaragenzufahrt) um tber 200 Fahrten pro Tag.
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Abb. 36: Bilanz Abstellplatze Bestand / Gestaltungsplan resp. Richtprojekt
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5.5 Naturgefahren

Hochwasser und Massenbewegungen

Gemass Gefahrenkarte liegt der Perimeter des Gestaltungsplans ausserhalb des relevanten Gefah-
renbereichs von Hochwasser und Massenbewegung. Der Geltungsbereich liegt teilweise innerhalb
der Hinweisflache «Oberflachenabflussverndssung». Die ist im Rahmen der weiteren Planungen zur
bertcksichtigen.

Abb. 37: Gefahrenkarte (GIS Kanton Zurich)
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5.6 Umwelt
Stadtklima

Der Kanton Zurich hat im Jahr 2018 die Klimaanalysekarten zur heutigen und zuklnftigen Situa-
tion fur das gesamte Kantonsgebiet veroffentlicht. Die Analyse- und Planhinweiskarten enthalten
Informationen zu Lufttemperaturen, den Kaltluftstrémen und den bioklimatischen Bedingungen am
Tag und in der Nacht wéhrend einer sommerlichen Schénwetterlage. Die Daten dienen als wichtige
Grundlage fur die dem Klimawandel angepasste Stadtentwicklung. Die Planhinweiskarte zeigt die
Uberwérmung in der Nacht sowie die Griinrdume mit bioklimatischer Bedeutung. In den rot schraf-
fierten Bereichen wird mit einer hohen Zunahme der néachtlichen Warmebelastung gerechnet, die
blau schraffierten Gebiete liegen im Wirkungsbereich der Kaltluftstrome.

Die Klimakarten zeigen auf, wo Hitzeinseln sowie wertvolle Ausgleichsraume liegen und wo sich
wichtige Durchliftungsbahnen befinden. Gemass Klimamodell des Kantons Zdrich wird sich das
gesamte Gestaltungsplangebiet zunehmend erwarmen, weshalb sémtliche Handlungsmdglichkeiten
zur Verbesserung des Lokalklimas zu prifen und wo moglich umzusetzen sind. Die Wéarmebelastung
PET (Physiologisch Aquivalente Temperatur) wird in grossen Teilen des Areals als stark angegeben
und wird sich gemass Prognose (Zukunftsperiode 2021 - 2040) noch verstarken.
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Abb. 38: Klimamodel Kt. Zirich, Ausschnitt Planhinweiskarte
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Die Stadt Winterthur hat in ihrer Umweltstrategie (Umweltbericht 2017) das Ziel festgehalten, dem
stadtischen Warmeinsel-Effekt entgegenzuwirken. Zur Massnahmenpalette gehoren die Sicherung
und Erweiterung von Griin- und Freirdumen, eine moglichst intensive Begriinung, die Integration
von Wasserelementen im Stadtraum sowie helle Oberflachenmaterialien mit geringer Warme-
speicherungsfahigkeit.

Der westlich liegende Lindberg ist bioklimatisch von hoher, bis sehr hoher Bedeutung und hat
zudem eine wichtige Funktion als Ubergeordnete Kaltluftleitbahn. Innerhalb des Geltungsbereichs
befinden sich keine Uibergeordneten Festlegungen. Die Hitzebelastung wird auch in der Siedlung
Grabenacker zunehmen, jedoch deutlich weniger gravierend als in anderen Teilen der Stadt (Uber-
warmung “"keine" bis "massig"). Die Kaltluftstrome tangieren die Siedlung nicht direkt.

Die fehlende oder schwache Uberwarmung der Siedlung ist vorwiegend auf den hohen Anteil an
Grunflachen und den hohen Anteil Baume zurlckzufiihren. Der Gestaltungsplan sichert den hohen
Anteil der Grunflachen und sieht Massnahmen zum Erhalt und Férderung des Baumbestandes vor.
Von den geplanten Ersatzneubauten sind keine negativen Auswirkungen auf die klimatkologische
Situation zu erwarten. Konkrete Massnahmen im Umgang mit der lokalklimatischen Situation sind
im Rahmen der Bauprojekte zu prufen.
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Grundwasser

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung tangiert keine Grundwasserschutzzone.

Oberflachengewasser/ Gewasserschutz/ Wassernutzung

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme sieht keine Anderung vor, die einen Einfluss auf die
Gewasser und die Wassernutzung haben kénnte.

Larmschutz

Im gesamten Geltungsbereich des Gestaltungsplans gilt die Empfindlichkeitsstufe Il (ES II). Die Sied-
lung Grabenacker gilt geméass Art. 30 der Larmschutzverordnung (LSV) als erschlossen. Im Rahmen
der Baubewilligung sind daher die Immissionsgrenzwerte (ES II: 60 dB Tag / 50dB Nacht) einzuhal-
ten. Aufgrund der Emissionen der Stadlerstrasse sind die Immissionsgrenzwerte entlang der Strasse
sowohl am Tag als auch in der Nacht Gberschritten.

Zur Sicherstellung der Umsetzbarkeit des Gestaltungsplans wurde von der kantonalen Fachstelle
Larmschutz ein Larmgutachten gefordert, welches die Bewilligungsfahigkeit des Richtprojekt nach
der aktuellen Bewilligungspraxis nachweist.

Im Larmgutachten der BWS Bauphysik AG vom 13. April 2021 wurden die Immissionen detailliert
untersucht. Das Gutachten zeigt, dass die Immissionsgrenzwerte in den Baubereichen S1 und S2
sowohl am Tag als auch in der Nacht Uberschritten sind. In den Ubrigen Neubaubereichen (Baube-
reich N und Z) kénnen die Grenzwerte eingehalten werden.

Fur die Baubereiche S1 und S2 wurden die Grundrisse des Richtprojekts nach den aktuellen Anfor-
derungen larmoptimiert. Die Fachstelle Larmschutz hat bestatigt, dass die Uberarbeiteten Grundrisse
genehmigungsfahig waren, da bei samtlichen larmempfindlichen Rdumen die Immissionsgrenzwerte
mindestens an einem Fenster eingehalten werden kénnen («gelbe Raume»). Diese sogenannten
«gelben Radume» bedurfen im Rahmen der Baubewilligung einer Ausnahmebewilligung im Sinne
von Art. 31 Abs. 2 LSV. Ausnahmebewilligungen werden durch die kantonale Fachstelle Larmschutz
nur erteilt, wenn im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens nachgewiesen werden kann, dass
samtliche verhaltnismassigen baulichen und gestalterischen Massnahmen nach Art. 31 Abs. 1 LSV
ausgeschopft wurden.

Der Gestaltungsplan schreibt fur die Projektierung der Neubauten Konkurrenzverfahren vor (vgl. Art.
6). In diesen Verfahren werden die Losungsmdglichkeiten zur Einhaltung der Larmschutzanforderun-
gen vertieft untersucht, um die erforderlichen Nachweise im Zuge des Baubewilligungsverfahrens
erbringen zu kénnen.

Fruchtfolgeflache

Es befinden sich keine Fruchtfolgeflachen innerhalb oder angrenzend an das Plangebiet.

Altlasten

Der Kataster der belasteten Standorte (KbS) enthalt keine Eintrage fur die Siedlung Grabenacker
oder die direkt angrenzenden Gebiete. Sollte wider Erwarten verschmutztes Material zum Vorschein
kommen, ist eine umweltgerechte Entsorgung nach der Verordnung tber die Vermeidung und die
Entsorgung von Abféllen sicherzustellen.
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Neobiota

Gemass der kantonalen Hinweiskarte Neophytenverbreitung sind im Geltungsbereich keine Hinweise
auf Neophyten vorhanden. Fir Bauvorhaben mit Aushub sind Abklarungen vor Ort wéahrend der
Vegetationsperiode erforderlich und bei Auftreten von Neophyten entsprechende Massnahmen
vorzusehen. Grundsétzlich sieht die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme keine Anderung
vor, die einen Einfluss auf Neobiota haben kénnte.

Abfallentsorgung

Das Fassungsvermogen eines Containers betragt rund 660 bis 800 Liter. Jenes eines Unterflurcon-
tainers ist mit ca. 5'000 Liter rund siebenmal héher und deckt den Bedarf von rund 40 bis 60 Haus-
halten. In der Siedlung Grabenacker wird bei voller Ausnttzung des Entwicklungspotenzial mit einer
Erhéhung von heute 141 Wohnungen auf rund 209 Wohnungen gerechnet. Das ergibt einen Bedarf
von rund 28 Containern resp. 4 Unterflurcontainern. Der Gestaltungsplan schreibt zur besseren
Eingliederung in die Umgebung die Installation von Unterflurcontainern vor.

Nichtionisierende Strahlung (NIS)

Das Plangebiet befindet sich ausserhalb des Einflussradius von NIS Quellen wie Bahnlinien, Hoch-
spannungsleitungen oder Standorten von Sendeanlagen. Die vorgesehene planungsrechtliche Mass-
nahme sieht keine Anderung vor, die einen relevanten Einfluss auf die nichtionisierende Strahlung
haben konnte.

Storfallvorsorge

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans tangiert keine Eintrdge des Chemie-Risikokatasters.

Energie

Die Siedlung Grabenacker befindet sich geméss Energieplan der Stadt Winterthur (vom 26.08.2016)
im Eignungsgebiet E und in der Kategorie «ortsgebundene niederwertige Ab- und Umweltwarme»
und tberlagernd (mit niedrigerer Prioritat) in der Kategorie «leitungsgebundene fossile Energietra-
ger».

Die bestehenden Bauten werden heute ausgehend von einer zentralen Anlage unter dem "W&sch-
husli* mit Fernwarme fur die Heizung und die Warmwasseraufbereitung versorgt. Im Zusammen-
hang mit der baulichen Entwicklung der Siedlung wird die heutige Waremerzeugung ersetzt.

Mit dem Gestaltungsplan gelten erhéhte Anforderungen an Energieversorgung der Bauten. Es ist
der SIA-Effizienzpfad Energie 2040 oder ein vergleichbarer Standard einzuhalten. Im Rahmen des
Richtprojektes wurde eine Energiekonzept erstellt und die geplante Uberbauung hinsichtlich Einhal-
tung des SIA-Effizienzpfad Energie 2040 untersucht.

Der SIA-Effizienzpfad Energie 2040 bildet die Basis fiir die Umsetzung, des Etappenziels bis ins Jahr
2050, hin zur 2000-Watt-Gesellschaft. Mit der 2000-Watt-Gesellschaft wird langfristig eine Primar-
energiedauerleistung von 2000 Watt pro Person und die Emission von maximal einer Tonne
CO2-Aquivalente angestrebt.

Der Effizienzpfad enthalt, fur die Gebdudekategorien Wohnen, Biro und Schulen jeweils Zielwerte
fur die nicht erneuerbaren Energien und die Treibhausgasemissionen. Sie sind die Summen aus den
Richtwerten fir die «Erstellung», den «Betrieb» und die durch das Gebdude induzierten «Mobili-
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tat». In der Bilanz wird unterschieden in Neubauten und Umbauten. Die Beurteilung erfolgt Giber
den gesamten Lebenszyklus der Bauten und bezieht auch die graue Energie der Substanz mit ein.

Im Rahmen des Instandsetzungskonzepts wurde ein exemplarischer Systemnachweis fiir die Einhal-
tung der kantonalen Warmedammvorschriften erstellt. Zudem wurden fir die bestehenden Bauten
und die Neubauten die Einhaltung der Zielvorgaben des SIA-Effizienzpfad Energie 2040 exemplari-
sche untersucht.

Aufgrund der hohen denkmalpflegerischen Anforderungen kénnen bei den Bestandsbauten die
Grenzwerte (Qh) fur den jahrlichen Heizwarmebedarf nicht eingehalten werden. Mit der Energie-
fachstelle der Stadt Winterthur und der kantonalen Denkmalpflege wurden verschiedene Mass-
nahmen der Warmedammung besprochen. Mogliche Massnahmen sind zusatzliche Dammung der
Kellerdecke und des Dachbodens oder das Ausfillen oder Nachddmmen von Hohlrdumen. Nicht
zuldssig sind u.a. das Anbringen von Aussenddmmung und Fenster mit 3-fach Verglasung. Beim
Energienachweis nach Einzelbauteilen sind die Grenzwerte fir Umbauten einzuhalten.

Das Energiekonzept sieht vor, dass die Warme fur die Heizung und das Warmwasser im Winter tber
Holzschnitzel und im Sommer das Warmwasser Uber Warmepumpen (Luft/Wasser) erzeugt wird.
Zudem braucht es fiir den Allgemeinstrom einen Liefervertrag fur Okostrom. Mittels dieser Mass-
nahmen und zusatzlichen flankierenden Massnahmen bei den Neubauten kénnen die Vorgaben
des SIA-Effizienzpfad Energie 2040 (Ausgabe 2017) sowohl fur die Bestandsbauten als auch fur die
Neubauten eingehalten werden.

Luft

Saubere Luft ist gemass Massnahmenplan Luftreinhaltung (2010) der Stadt Winterthur ein wichti-
ges Anliegen. Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme sieht keine Anderung vor, die einen
Einfluss auf die Luft haben kdnnte.

Wald

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung tangiert keinen Wald (gemass Art. 10 WaG).

5.7 Sozialrdaumliche Betrachtung

Sozialvertragliches Vorgehen bei der baulichen Entwicklung

Die HGW legt grossen Wert auf die sozialvertragliche Entwicklung ihrer Siedlungen. In der bisheri-
gen Entwicklungsplanung Grabenacker kam diesem Aspekt besondere Aufmerksamkeit zu, da die
Identifikation der Bewohnenden mit ihrem Wohnumfeld und der Nachbarschaft in der Siedlung
Grabenacker besonders hoch ist.

Vor der inhaltlichen Auseinandersetzung mit den vorhandenen Bauten und den Freirdumen fihrte
die Genossenschaft einen umfassenden Partizipationsprozess mit den Bewohnenden durch (Phase 1,
Partizipationsprozess, vgl. Kap. 1.3). Anlasslich von sechs Veranstaltungen wurden die Bewohnen-
den Uber die zum Zeitpunkt bekannten Rahmenbedingungen informiert und zu ihren Bedurfnissen
befragt. Die gesammelten Erkenntnisse bildeten die Grundlage fir die konzeptionelle Auseinan-
dersetzung mit der Substanz (Phase 2, Testplanung). Aus den interessierten Bewohnenden wurden
drei Personen, als «Delegierte der Bewohnenden», zur Teilnahme an der Testplanung, der Erarbei-
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tung des Masterplan und der darauf basierenden Konzepte (Instandsetzungskonzept, Richtprojekt
Neubauten, Richtprojekt Freiraum) ausgewahilt.

Alle Bewohnenden werden mittels Informationsschreiben oder -veranstaltungen Uber den Abschluss
einer Prozessphase und das weitere Vorgehen informiert.

Die HGW hat sich zum Ziel gesetzt den Entwicklungsprozess so sozialvertraglich wie moglich zu
gestalten. Die Sanierungen und Neubauten sollen so erfolgen, dass die heutigen Bewohnenden
maoglichst in der Siedlung bleiben kénnen. Dies stellt die Genossenschaft bei der Abwagung der
baulichen Massnahmen und der Gestaltung der daftr notwendigen Bauprozesse vor grosse Heraus-
forderungen. Die heute moderaten Mietzinsen sollen durch die Sanierung nicht unverhéltnismas-
sig steigen und auch die Neubauten missen so geplanten werden, dass die Mieten fur die Bewoh-
nerschaft der Siedlung tragbar sind. Der Ablauf der Bauprozesse (Sanierungen / Neubauten) wird
maoglichst so geplant, dass die Bewohnenden wahrend der Bauzeit in der Siedlung oder dem nahe-
ren Umfeld bleiben kénnen.

Vielfalt des Wohnraumangebot und der Bewohnerschaft

Die HGW hat sich fur die Entwicklungsplanung zum Ziel gesetzt «mehr Wohnraum fir mehr Bewoh-
nende, in allen Lebensphasen» anbieten zu wollen. Im heutigen Gebdudebestand haben mehr als
90 Prozent der Wohnungen mindestens vier Zimmer. Die Mehrheit dieser Wohnungen sind Reihe-
neinfamilienh&usern, in denen die Wohnrdume auf mindestens zwei Geschossen verteilt sind. Dies
wurde von den Familien mit Kindern, im Rahmen des Partizipationsprozesses, als Qualitat genannt,
stellt aber insbesondere fir dltere Menschen oder mobilitdsbehinderte Menschen eine Einschran-
kung dar. Daher sollen mit den Ersatzneubauten insbesondere hindernisfreien Geschosswohnungen
und kleinere Wohneinheiten geschaffen werden.

Das Richtprojekt Neubauten sieht von den 124 geplanten Wohnungen, rund drei Viertel (91) kleiner
Wohnungen bis 3,5-Zimmer, sowie als spezielle Wohnformen zwei Clusterwohnungen vor. Gesamt-
haft wird der Wohnungsbestand durch die Neubauten, von heute 141 auf 209, um rund 50 Prozent
erhoht. Die Anzahl der Bewohnenden nimmt, geméass den Abschatzungen aus dem Richtprojekt,
dagegen nur um rund 20 Prozent zu. Dies lasst sich mit dem erwahnten Zusatzangebot an Klein-
wohnungen und der mehrheitlich hohen Belegungsdichte im Bestand erkldren. Es gibt allerdings
auch einige Reiheneinfamilienhduser welche heute, aufgrund der Lebensumstande der Bewohnen-
den, eine Unterbelegung aufweisen (z.B. Auszug der Kinder). In der Abschatzung des Richtprojekts
nicht bertcksichtigt ist der Umzugseffekt, wenn die Bewohnenden aufgrund des neuen Wohnrau-
mangebots aus den unterbelegten Wohnungen in die Neubauten umziehen.

Nutzungsvielfalt, Quartierversorgung sowie soziale und 6ffentliche Infrastruktur

Der Quartierplatz ist bereits heute der zentrale Treffpunkt fur die Bewohnenden der Siedlung aber
auch fur das umliegende Quartier. Als 6ffentlicher Spielplatz im Eigentum der Stadt Winterthur
wird er insbesondere von Familien mit jingeren Kindern genutzt. Der gemeinschaftliche Freiraum
zwischen den Bauten an der Stadlerstrasse und den Reiheneinfamlienhausern wird wenig genutzt.
Mit der geplanten baulichen Entwicklung wird das Angebot an gemeinschaftlichen Freirdumen
durch die Mdglichkeitsraume, die Siedlungsplatze, die Spielwiese sowie Vorplatzen im Bereich des
Wdschhisli und dem sidlichen Siedlungseingang deutlich erhéht.

Erganzend zum Woschhsli welches heute als Treffpunkt des Quartiervereins und fir genossen-
schaftliche Veranstaltungen genutzt wird, sind mit der baulichen Entwicklung mindestens im Baube-
reich Z weitere gemeinschaftliche Nutzungen geplant.
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6 Interessenabwagung

Denkmalschutzobjekt erhalten

In der Interessenabwagung zur Schutzverordnung «Siedlung Grabenacker» kommt die Baudirektion
zum Schluss, dass das 6ffentliche Interesse am Erhalt des Areals und der schutzwurdigen Gebaude,
die privaten Interessen an uneingeschranktem Eigentum und freier baulicher Umgestaltung tber-
wiegt und somit eine Unterschutzstellung gemass den Vorschriften der Schutzverordnung gerecht-
fertigt ist.

Begrundet wird dies mit dem ausfuhrlich dargelegten Zeugniswert der Siedlung hinsichtlich seiner
stadtebaulichen, architektonischen, typologischen sowie landschaftsarchitektonischen, aber auch
sozial- und wirtschaftshistorischen Qualitaten.

Die Verhaltnismassigkeit der Unterschutzstellung nach den Vorschriften der Schutzverordnung bein-
haltet nicht nur die darin enthaltenen Massnahmen zur Sicherung des Bestandes, sondern auch die
in der Verordnung festgehaltenen Moglichkeiten zur baulichen Veranderung.

Die nachfolgende Interessenabwagung legt den Fokus auf die in der Schutzverordnung erwahnten
Entwicklungsmdglichkeiten und die mit dem Gestaltungsplan hierzu angeordneten planungsrecht-
lichen Massnahmen. Die vollstandige Umsetzung der Entwicklungsziele und Vorgaben des Gestal-
tungsplans bedingen die Entlassung einiger Bestandteile (Bauten und Freiraum) aus dem Inven-

tar der Schutzobjekte von Uberkommunaler Bedeutung. Nachfolgend wird dargelegt, weshalb die
Entlassung zur Umsetzung der erwiinschten raumlichen Entwicklung gerechtfertigt ist und welchen
Interessen bei der Abwagung besondere Beachtung geschenkt wurden.

Qualitatsvolle Innenentwicklung sichern

Das revidierte Raumplanungsgesetz wie auch die Richtplanungen auf kantonaler und regionaler
Stufe erteilen der Stadt Winterthur den Auftrag zur Siedlungsentwicklung nach innen. Der Bevolke-
rungszuwachs und der damit einhergehende Bedarf nach mehr Wohnraum soll durch das Ausschép-
fen der bestehenden Potenziale abgedeckt werden. Hierzu soll die Aktivierung der vorhandenen
Reserven insbesondere an sehr gut mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlossenen Lagen geférdert
werden (Kap. 2.4).

Die Siedlung Grabenacker ist mit der Ndhe zum Bahnhof Oberwinterthur und dem vorhandenen
Stadtbusangebot sehr gut mit dem OV erschlossen. Die bestehende Siedlung weisst eine Baumas-
senziffer von rund 1,4 auf. Gegentber der Grundordnung besteht damit ein Verdichtungspotenzial
von fast 60 Prozent. Die Vertraglichkeit der baulichen Verdichtung, trotz des hohen denkmalpflege-
rischen Schutzwerts, wurde in der bisherigen Entwicklungsplanung Siedlung Grabenacker (Kap. 1.3)
eingehend untersucht. Das Richtprojekt Neubauten (Kap. 3.2) hat, basierend auf den Erkenntnissen
der Testplanung bestatigt, dass die bauliche Dichte fur die Neubauten, im Vergleich zum Bestand,
deutlich erhéht werden kann.

Der Gestaltungsplan legt auf der Grundlage des Richtprojekts die bauliche Dichte fur die einzelnen
Baubereiche spezifisch fest. Damit ermdglicht er das vorhandene Nutzungspotenzial der Grund-
ordnung auszuschopfen, obwohl die Mehrheit der bestehenden Reiheneinfamilienhduser bestehen
bleibt. Da sich die gesamte Siedlung im Eigentum der HGW Heimstatten-Genossenschaft Winterhur
befindet und seitens der Grundeigentimerschaft ein hohes Interesse an der Instandsetzung sowie
an der baulichen Entwicklung besteht, sind optimale Voraussetzungen fir die Aktivierung der Reser-
ven gegeben.

Die effektive Vertraglichkeit dieser baulichen Verdichtung hangt stark von der gestalterischen Quali-
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tat der Neubauten und Freirdume ab. Der Gestaltungsplan sieht hierfiir eine Vielzahl an qualitassi-
chernden Massnahmen vor.

Einerseits werden fur die einzelnen Baubereiche spezifische Vorgaben zu Gestaltung und Einord-
nung der Bauten vorgeschrieben, damit sich die Neubauten moglichst gut in die bestehende Sied-
lungsstruktur einfligen (Art. 17 bis Art. 19) und die zusammenhangende Gestaltung der Freiraume
gewahrt bleiben (Art. 22). Anderseits werden auch die Qualitatssicherung fur die nachfolgenden
Prozesse (Art. 6) sowie die Abstimmung der baulichen Entwicklung vorgeschrieben (Art. 13).

Mit der Ausschépfung des vorhandenen Entwicklungspotenzials wird ein wichtiger Beitrag fir die
Umsetzung der Ubergeordneten Entwicklungsvorgaben zur baulichen Verdichtung und zur Aktivie-
rung der vorhandenen Reserven geleistet. Gleichzeitig wird auch der Forderung zur Sicherstellung
einer hohen Qualitat der Bauten und Aussenraume, im Rahmen der Innenentwicklung, in hohem
Masse Rechnung getragen.

Mehr preisglinstiger Wohnraum schaffen / Soziale Durchmischung férdern

Der kantonale Richtplan weist die Gemeinden an, im Rahmen der Erneuerung und Verdichtung auf
ein ausgewogenes Wohnraumangebot zu achten, welches auch preisglnstiger Wohnraum umfasst
(2.2-5, Richtplan). Als eines der Handlungsfelder fur die kiinftige Entwicklung in den Stadtland-
schaften nennt er auch die Férderung der sozialen Durchmischung (Richtplan, 1.3-1).

Die Stimmbevoélkerung des Kantons Zirich hat im September 2014 einer Erganzung des Planungs-
und Baugesetz (PBG) zum preisglnstigen Wohnraum zugestimmt (neuer Paragraph 49 b). Damit
wird die kantonale Grundlage zur Férderung des preisgtinstigen Wohnraums geschaffen. Die Stadt
Winterthur halt in ihrer Wohnraumpolitik die Absicht fest, die Wohnbaugenossenschaften bei der
Schaffung von preisgtinstigem Wohnraum aktiv zu unterstttzen.

Dies sind nur einige Hinweise auf das ausgewiesene 6ffentliche Interesse am Erhalt und der Forde-
rung von preisgiinstigem Wohnraum.

Die HGW Heimstatten-Genossenschaft Winterthur ist als gemeinnitzige Wohngenossenschaft
aufgrund ihrer Statuten verpflichtet gemeinnttzigen Wohnraum zu schaffen und zu erhalten. Als
Zielvorgaben fir die Entwicklungsplanung hat sie die Absichten formuliert, das heutige Mietzins-
niveau moglichst zu erhalten, mehr Wohnraum fiir mehr Bewohnende zu schaffen, aber auch die
Vielfalt des Wohnraumangebots zu erhohen.

Erganzend zu den Reiheneinfamilienhdusern mit 4.5- und 5.5-Zimmerwohnungen sollen in den
Neubauten mehrheitlich Kleinwohnungen (bis 3,5-Zimmer) erstellt werden. Die zeitgemassen,
hindernisfreien Wohnungen bieten den heutigen Bewohnenden eine Alternative, wenn sich ihre
Lebensumstande (Alter, Haushaltsstruktur) andern und es kénnen neue Bewohnergruppen ange-
sprochen werden (vgl. Kap. 5.7).

Durch die Neubauten wird innerhalb der Siedlung neue Bausubstanz geschaffen, welche sich
bezuglich Sanierungs- und Erneuerungszyklus stark vom Bestand unterscheidet. Dies ermdglicht
der Genossenschaft eine differenziertere Gestaltung ihrer Unterhalts- und Sanierungsmassnahmen,
was sich letztlich auch auf die Mietzinsentwicklung auswirkt. Aus langfristiger Perspektive sind die
Neubauten von heute die gtinstigen Wohnungen der Zukunft.

Mit der Diversifizierung des Wohnraumangebots und der Bausubstanz werden die Moglichkeiten
far den langfristigen Erhalt des preisglnstigen Wohnraums verbessert. Zudem kénnen durch die
Neubauten den Anliegen des behindertengerechten Bauens und der sozialen Durchmischung Rech-
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nung getragen werden. Die Neubauten ermdglichen es den Bewohnenden in allen Lebensphasen in
ihrer vertrauten Wohnumgebung zu bleiben, was insbesondere auch im hoheren Alter ein zentraler
Faktor fur die Selbststandigkeit und die Lebensqualitat darstellt.

Energiebilanz und Larmschutz verbessern

Der Bund hat das Energiegesetz umfassend revidiert um es auf die Einhaltung der Energiestrategie
2050 auszurichten. Das Gesetz trat zusammen mit verschiedenen dazugehérigen Verordnungen

am 1. Januar 2018 in Kraft. Es enthalt Massnahmen zur Senkung des Energieverbrauchs, zur Erho-
hung der Energieeffizienz und zur Férderung von erneuerbaren Energien. An der Nutzung und dem
Ausbau erneuerbare Energien besteht ein nationales Interesse (Art. 12 Abs. 1 EnG). Die Planungstra-
ger aller Stufen (Bund, Kanton, Gemeinden) werden angewiesen die entsprechenden Vorkehrungen
zu treffen.

Der kantonale Richtplan halt in seinen Leitlinien zur kiinftigen rdumlichen Entwicklung, die Bedeu-
tung zur Steigerung der Energieeffizienz und des vermehrten Einsatzes von erneuerbaren Energien
fest. Im Interesse der Bevélkerung ist eine Umwelt und Ressourcen schonende Energieversorgung
anzustreben (Richtplan Kap. 5.4.1).

Die Stadt Winterthur ist Energiestadt Gold und sie hat sich den Zielen der 2000-Watt-Gesellschaft
verpflichtet. Sie hat ein umfassendes Energiekonzept und einen Massnahmenplan erarbeitet. Im
Rahmen von Gestaltungsplanen werden erhéhte Anforderungen an den Energiestandard gestellt
(SIA-Effizienzpfad Energie 2040 oder vergleichbarer Standard).

Die bestehenden Bauten erfillen die heutigen Energieziel und auch Anforderungen beztglich des
Schallschutzes (Innen- und Aussenlarm) nicht. Umfassende Sanierungsmassnahmen stehen teilweise
im Widerspruch zum denkmalpflegerischen Schutzwert der Siedlung.

Durch die Kombination von Teilersatz und Sanierung des Gebaudebestands kann in der Gesamtbe-
trachtung der Siedlung eine massgebliche Verbesserung erreicht werden, weil die hohen denkmal-
pflegerischen sowie energetischen Interessen und Interessen des Larmschutzes aufeinander abge-
stimmt werden kénnen. Mit den Neubauten werden hohe Energie- und Gebaudestandards erfullt.
Aber auch die bestehenden Bauten werden so saniert, dass die Vorgaben des SIA-Effizienzpfad Ener-
gie 2040 einhalten werden kénnen. Um die Zielvorgaben des SIA-Effizienzpfad Energie 2040 fur die
Neubauten und die Bestandsbauten einzuhalten ist zur Wéarmerzeugung die umfassende Nutzung
von erneuerbaren Energien wie Holzschnitzel und Warmepumpen (vgl. auch Kap. 5.6) geplant.

Freiraum- / Quartierversorgung erhéhen

In der Siedlung besteht ein grosszligiges Angebot an privaten Aussenrdumen. Als gemeinschaftli-
cher Freiraum wird heute vorwiegend der 6ffentliche Spielpatz (Quartierplatz) genutzt.

Mit der geplanten baulichen Entwicklung wird der Anteil an gemeinschaftlichem Freiraum deut-
lich erhdht und es werden zusatzliche Angebote an gemeinschaftlichen Nutzungen geschaffen
(vgl. Kap. 5.7). Durch die fast vollstandige Entlastung der Grabenackstrasse vom siedlungsinternen
Verkehr (vgl. Kap. 5.4) wird auch die Aufenthaltsqualitat im Strassenraum verbessert und zusatzli-
ches Aufwertungspotenzial im Freiraum geschaffen (Aufhebung Abstellplatze).

Die Massnahmen leisten einen wertvollen Beitrag zur Férderung des Zusammenlebens und der
Vernetzung im Quartier und sie tragen massgeblich zur Aufenthaltsqualitat im Freiraum bei.
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Schlussfolgerung

Im Rahmen der baulichen Entwicklung werden von den 141 Wohneinheiten 88 Reiheneinfamilien-
hauser erhalten und nach den hohen denkmalpflegerischen Anforderungen sorgfaltig und moglichst
kostengunstig saniert.

Durch den Ersatz der Ubrigen 53 Wohnungen kann der Wohnungsbestand in diesen Siedlungstei-
len mehr als verdoppelt werden. Uber die gesamte Siedlung wird die Anzahl Wohnungen um rund
60 Prozent erhéht, womit fir mindestens 20 Prozent mehr Bewohnende preisginstiger Wohnraum
geschaffen werden kann. Die im Verhéltnis zum Wohnungsbestand geringere Zunahme der Bewoh-
nenden ist auf die Ergdnzung des Nutzungsangebots zurlckzufthren.

Mit den Neubauten wird die Vielfalt des Wohnraumangebots, insbesondere durch Kleinwohnungen,
erhoht und ein zusatzliches Angebot an gemeinschaftlichen Nutzungen geschaffen. Damit kann auf
die aktuellen Wohnbeddrfnisse und den gesellschaftlichen Wandel (Uberalterung, Patchworkfami-
lien etc.) reagiert werden.

Neben der quantitativen Erhdhung der Anzahl Wohnungen und der Bewohnenden wird mit den
Neubauten auch der bautechnische Qualitatsstandard deutlich verbessert. Die hohen Anforderun-
gen an den energetischen Gebdudestandard und die damit verbundenen Massnahmen zur Nutzung
erneuerbarer Energien tragen massgeblich zur Verbesserung der Energiebilanz der gesamten Sied-
lung bei. Die Neubauten erfullen samtliche Anforderungen ans behindertengerechte Bauen, was in
den bestehenden Reiheneinfamilienhdusern nicht moglich ist.

Die bauliche Entwicklung fuhrt zu einer deutlichen Entlastung der Grabenackerstrasse vom moto-
risierten Verkehr und bietet die Moglichkeiten fur eine umfassende Aufwertung des Freiraums. Es
werden mehr gemeinschaftliche Freirdume geschaffen, die Aufenthaltsqualitat wird verbessert und
die Gestaltung erfolgt nach den denkmalpflegerischen Anforderungen, im Sinne des bauzeitlichen
Charakters.

All diese Uberlegungen haben dazu gefihrt den Teilersatz der heutigen Bausubstanz héher zu
gewichten als der ungeschmalerte Erhalt.
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7  Verfahren und Mitwirkung

7.1 Offentliche Auflage

Der private Gestaltungsplan «Siedlung Grabenacker» wurde geméss § 7 Planungs- und Baugesetz
(PBG) zwischen dem 21. September und dem 20. November 2020 wahrend 60 Tagen &ffentlich
aufgelegt. In diesem Zeitraum konnte sich jedermann zur Vorlage dussern und schriftlich Einwen-
dung dagegen einbringen.

Wahrend der Auflagefrist sind vier Einwendungen eingegangen. Die Einwendungen stammen von
einer Privatperson, einer politischen Partei, einer Interessengemeinschaft von Nachbarn sowie von
Unterzeichnenden einer Petition zur «naturschonenden Entwicklung des Grabenackers». Die einge-
gangenen Einwendungen sind in einem separaten Bericht («Bericht zu den Einwendungen» vom
21. April 2021) zusammengestellt. Der Bericht gibt detailliert Auskunft Gber das Ergebnis der
Mitwirkung und nimmt Stellung zu den Einwendungen.

7.2 Kantonale Vorpriifung

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde der Entwurf des Gestaltungsplans bei der Baudirektion zur
kantonalen Vorpriifung eingereicht. Mit dem Schreiben vom 22. Dezember 2020 hat das Amt fur
Raumentwicklung (ARE) zur Vorlage Stellung genommen. Im Rahmen der Vorprifung wurden das
Amt fir Verkehr (AFV) der Volkswirtschaftsdirektion, das Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft
(AWEL), die Fachstelle Larmschutz des Tiefbauamtes (TBA/FALS), die Gebietsbetreuung Ortsbild-
schutz und Stadtebau des Amts fiir Raumentwicklung (ARE/OBS) sowie die Abteilung Archdologie
und Denkmalpflege (ARE/A &D) der Baudirektion zum Mitbericht eingeladen.

In seiner Gesamtbeurteilung wirdigt der Kanton die konzeptionelle Auseinandersetzung mit der
Siedlung in Form des Masterplans mit den dazugehorigen Konzepten (Richtprojekt Neubauten,
Richtprojekt Freiraum, Instandsetzungskonzept). Es liege ein Uberzeugender Vorschlag vor, der zeige,
wie die Identitat der Siedlung trotz bzw. mit baulichen und freiraumlichen Anpassungen beibehalten
und gestarkt werden koénne.

Klarungsbedarf sah der Vorprifungsbericht insbesondere bei der Ubersetzung der Konzepte in den
Gestaltungsplan (Detaillierungsgrads einzelner Vorschriften und Darstellung konzeptionellen Inhalte
im Situationsplan des Gestaltungsplans) sowie beim Nachweis der Larmschutzanforderungen.

Ubersetzung konzeptionelle Inhalte in den Gestaltungsplan

Im Austausch mit dem Amt fiir Raumentwicklung der Baudirektion und dem Amt fur Stadtebau
der Stadt Winterthur wurden die Fragestellungen zur Ubersetzung der konzeptionellen Inhalte und
deren Darstellung im Gestaltungsplan besprochen und bereinigt.

Das Richtprojekt Neubauten wird im Situationsplan zurtickhaltender dargestellt um nicht eine
falsche Projektgenauigkeit zu suggerieren.

In den Vorschriften wurde die Struktur so angepasst, dass neu samtliche Bestimmungen welche
ausschliesslich die Baubereiche fur neue Hauptgebaude (Baubereiche N, S1, S2 und 2) betreffen, im
Kapitel C. der Vorschriften zusammengefasst werden. Die Formulierungen der Vorschriften wurden
Uberarbeitet und deren Aussagen prazisiert, ohne dass inhaltlich massgebliche Anderungen vorge-
nommen wurden.

Beim Detaillierungsgrad der Vorschriften gilt es zu beachten, dass ergéanzend zum Gestaltungsplan
auch die Bestimmungen der Schutzverordnung gelten. Die beiden Instrumente (Schutzverordnung /
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Gestaltungsplan) beinhalten neben den inhaltlichen Bestimmungen auch Vorgaben zu den weiteren
Planungsschritten.

Die Schutzverordnung gibt vor, dass auf der Grundlage des Richtprojekts Freiraum und dem garten-
denkmalpflegerischen Gutachten ein Umgebungskonzept tber die gesamte Siedlung (Bereiche
Bestandsbauten, ohne Bereiche fur potentielle Neubauten) zu erstellen ist. Der Gestaltungsplan
schreibt vor, dass als Grundlage fur die Projektierung der Neubauten Konkurrenzverfahren durch-
zuftihren sind, in welche die kantonale Denkmalpflege und die relevanten Amtsstellen der Stadt
Winterthur einzubeziehen sind.

Damit werden die bereits in den Prozess involvierten Amtsstellen auch in die weiteren Planungs-
schritte eingebunden und die Qualitatssicherung sowie die stufengerechte Konkretisierung der
Inhalte sichergestellt. Dieses Vorgehen wurde im Rahmen des Austauschs bestatigt.

Larmschutz

Im Zeitraum zwischen der Fertigstellung des Richtprojekts und der kantonalen Vorprifung haben
sich die Anforderungen zur Beurteilung des Larmschutzes, aufgrund von mehreren Gerichtsurteilen
im Sommer 2020 verscharft.

Nach Absprache mit der kantonalen Fachstelle Larmschutz (FALS) wurden durch die BWS Bauphy-
sik AG ein Larmgutachten erstellt und durch Fahrlander Scherer Jack Architekten die Grundrisse des
Richtprojekts Neubauten Uberarbeitet.

Im Rahmen des Larmgutachtens vom 13. April 2021 konnte nachgewiesen werden, dass in den
Baubereichen N und Z die Immissionsgrenzwerte (IGW) bei sémtlichen Rdumen eingehalten werden
kénnen. In den Baubereichen S1 und S2 kénnen die IGW bei den larmempfindlichen Rdumen an
mindestens einem Fenster eingehalten werden. Damit handelt es sich in der Bewilligungspraxis um
sogenannte «gelbe Rdume». Diese bedurfen im Rahmen der Baubewilligung einer Ausnahmebewil-
ligung nach Art. 21 Abs. 2 der Larmschutzverordnung (LSV). Ausnahmebewilligungen ddrfen nur als
«ultima ratio» erteilt werden. Im Baubewilligungsprozesses muss daher nachgewiesen werden, dass
samtliche verhaltnismassigen baulichen und gestalterischen Massnahmen nach Art. 31 Abs. 1 LSV
ausgeschopft wurden.

Fur die Stufe Gestaltungsplan konnten die Anforderungen an den Larmschutz mit der Uberarbei-
tung der Grundrisse des Richtprojekts und dem Larmgutachten erfillt werden. Im nachgelagerten
Konkurrenzverfahren und im Baubewilligungsprozesses wird der Umgang mit den Larmschutzanfor-
derungen weiter untersucht und vertieft. Dabei gilt es aufzuzeigen, dass die Wohnungsgrundrisse in
Abstimmung auf die weiteren Interessen (z.B. Denkmalpflege) moglichst larmoptimiert werden.

7.3 Festsetzung Gemeinderat

Aufgrund der Rickmeldungen aus der 6ffentlichen Auflage und der kantonalen Vorpriifung wurden
die Dokumente Uberarbeitet und zur Festsetzung eingereicht. Der Gestaltungsplan bedarf der Fest-
setzung durch den Grossen Gemeinderat.
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7.4 \Weiteres Verfahren

Referendums- und Stimmrechtsbeschwerdefrist

Nachdem der Gemeinderat den Gestaltungsplan festgesetzt hat, wird die Referendums- (60 Tage)
und die Stimmrechtsbeschwerdefrist (5 Tage) angesetzt. Diese beginnen gleichzeitig.
Genehmigung Kanton

Sind die beiden Fristen ungenutzt verstrichen oder ein allfélliges Referendum bzw. eine allfallige
Stimmrechtsbeschwerde abgeschlossen, verfugt die kantonale Baudirektion die Genehmigung des
Gestaltungsplans.

Rekursfrist

Mit Bekanntmachung der Genehmigung durch die kantonale Baudirektion wird der private Gestal-
tungsplan Siedlung Grabenacker wahrend 30 Tagen zum Rekurs aufgelegt.

Inkraftsetzung

Ist die Rekursfrist ungenutzt verstrichen oder sind allfallige Rechtsmittelverfahren abgeschlossen,
setzt der Stadtrat den Gestaltungsplan in Kraft.

8 Beilagen

Die folgenden Unterlagen sind als informative Beilagen Bestandteil des Dossiers zum Gestaltungs-
plan Siedlung Grabenacker:

B1.  Instandsetzungskonzept, Fahrlander Scherrer Jack Architekten, Dezember 2019
B2. Richtprojekt Neubauten, Fahrlander Scherrer Jack Architekten, Januar 2020
B3.  Richtprojekt Freiraum, Umland GmbH, Januar 2020

B4.  Larmgutachten Siedlung Grabenacker, BWS Bauphysik AG, 13. April 2021
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