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Privater Gestaltungsplan «Eichwaldhof» —
Teilweise Nichtgenehmigung

Winterthur

- Situationsplan Mst. 1:500 vom 6. November 2019
- Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 6. November 2019

- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom
6. November 2019

- Richtprojekt zum Gestaltungsplan vom 28. November 2017

Sachverhalt

Das Areal Eichwaldhof an der stark befahrenen Einfallsachse an der Frauenfelderstrasse soll
neu Uberbaut werden. Im Bestreben auf dem Areal eine angemessene Dichte mit hoher Quali-
tat und starker Adressbildung zu entwickeln, wurde seitens der Grundeigentiimer eine Testpla-
nung in Zusammenarbeit mit der Stadt Winterthur durchgefiihrt. Das Ergebnis aus der Testpla-
nung wurde zu einem Richtprojekt vertieft. Dieses bildet Grundlage fiir den privaten Gestal-
tungsplan Eichwaldhof.

Der Grosse Gemeinderat der Stadt Winterthur stimmte mit Beschluss vom 24. August 2020
dem privaten Gestaltungsplan «Eichwaldhof» zu. Gegen diesen Beschluss wurde das Refe-
rendum ergriffen. An der Urnenabstimmung vom 7. Marz 2021 wurde die Vorlage von der
Stimmbevolkerung angenommen. Gegen die Abstimmung wurde eine Stimmrechtsbe-
schwerde erhoben. Diese wurde jedoch wieder zuriickgezogen. Gemass schriftlicher Bestati-
gung des Bezirksrats Winterthur vom 8. April 2021 sind keine weiteren Rechtsmittel gegen den
Beschluss eingelegt worden. Mit Schreiben vom 8. April 2021 ersucht die Stadt Winterthur um
Genehmigung der Vorlage.

Die Genehmigungsprifung hat gezeigt, dass die Vorlage teilweise nicht genehmigungsféhig
ist. Mit Schreiben vom 29. Juli 2021 wurde die Stadt Winterthur angehért. Der Stadtrat nahm
mit Schreiben vom 6. Oktober 2021 Stellung.

Erwéagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind volistandig.
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B. Materielle Priifung

Der Gestaltungsplan regelt die Neuiiberbauung des Gebiets Eichwaldhof am 6stlichen Stadt-
rand von Winterthur. Auf der Grundlage eines Richtprojekts legt der Gestaltungsplan Baufelder
und Ausniitzungsmasse fest und strukturiert die Freirdume sowie die Erschliessung.

Den mit Vorprifungen des Amts fir Raumentwicklung vom 20. Dezember 2018 und 7. Oktober
2019 gestellten Antragen und Empfehlungen wurde teilweise nicht entsprochen.

Betrieblicher Umweltschutz und Stérfallvorsorge

Die Antrage aus den Vorprifungen wurden nur teilweise beriicksichtigt. In den Gestaltungs-
planvorschriften wurden keine konkreten Massnahmen zur Minimierung der Storfallrisiken fest-
gesetzt, sondern lediglich ein allgemeiner Verweis eingefiigt. Stattdessen werden im Pla-
nungsbericht Massnahmen zur Priifung vorgeschlagen. Weiter fehit die geforderte Abschat-
zung des zukinftigen Personenaufkommens, welche die Basis fir die Ermittiung der Storfallri-
siken und der daraus abzuleitenden Schutzmassnahmen darstellt.

Gemass Art. 11a der Storfallverordnung und Kapitel 3.11 des kantonalen Richtplans sind Sied-
lungsentwicklung und Stérfallvorsorge aufeinander abzustimmen. Dafr ist die durch das Pla-
nungsvorhaben ausgeldste Risikoerhdhung zu ermitteln. Basierend auf der Risikoermittlung
sind zudem verhéltnismassige Schutzmassnahmen zur Risikominimierung festzulegen. Im vor-
liegenden Gestaltungsplan ist dies nicht ausreichend erfolgt, womit den Anforderungen der
Richtplanung nicht gerecht wird und die Interessenabwéagung des Planungsvorhabens unvoll-
standig bleibt.

Allerdings wird durch die — aus anderen Griinden erfolgte — Festlegung eines begriinten
Schutzstreifens zur Baumallee entlang der Frauenfelderstrasse und dem daraus folgenden Ab-
stand von knapp 20 m vom Strassenrand bis zur Fassade der geplanten Hauser eine erhebli-
che Risikominderung erzielt. Da das Richtprojekt zudem eine Erschliessung der Hauser auch
von der strassenabgewandten Seite her vorsieht, ist auch die Forderung nach sicheren Flucht-
wegen erfiillt. Angesichts der implizit erfolgten risikomindernden Massnahmen wird auf eine
Forderung zur Anpassung der Vorlage verzichtet.

Hinweis fiir nachfolgende Verfahren: Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass in den
Gebauden entlang der Frauenfelderstrasse auf die Einrichtung von empfindlichen Nutzungen
(Kindertagesstatten usw.) verzichtet werden soll.

Wegverbindungen und Uferstreifen/Gewésserraum

Bis der Gewéasserraum festgelegt ist, ist entlang des Eichwaldgrabens ein 9.0 Meter breiter
Uferstreifen von ober- und unterirdischen Bauten und Anlagen freizuhalten. Wie im Rahmen
der ersten und zweiten Vorpriifung mitgeteilt, dirfen im Situationsplan (aufgrund der Nut-
zungsbeschrankungen gemdss Art. 41¢ GSchV) innerhalb des Uferstreifens des Eichwaldgra-
bens grundsétzlich keine Festsetzungsinhalte fur Bauten und Anlagen verzeichnet werden.

Der in der zweiten Vorpriifung aufgefiihrte Antrag «Innerhalb des Uferstreifens liegende ange-
strebte 6ffentliche Fusswege, arealinterne Fusswege und Fussweganbindungen sind deshalb
als Informationsinhalt aufzufiihren und in der Legende mit dem Hinweis zu versehen, dass sie
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im Rahmen des Wasserbauprojekts geklart und festgelegt werden» ist im vorliegenden Situati-
onsplan nicht vollumfanglich beriicksichtigt. Die betroffenen Wege sind im Situationsplan als
innerhalb des Uferstreifens liegende Teile der Festlegungen «béffentliche Fusswege (schema-
tisch)», «arealinterne Fusswege innerhalb Uferstreifen/Gewésserraum (schematisch)» und
«Fussweganbindung (schematisch)» festgelegt. In Art. 6.1 Abs. 1 GPV wurde der Satz hinzu-
gefligt «Die Wege innerhalb des Uferstreifens respektive innerhalb des Gewasserraums wer-
den im Wasserbauprojekt festgelegt.». Mit dieser Formulierung kann dem privaten Gestal-
tungsplan zugestimmt werden.

In der Vorpriifung wurde die Auflage mitgeteilt, dass tberpriift und dargelegt werde, ob auf
eine der beiden Briicken Schoorenstrasse Sid (Festlegung «Zu- und Wegfahrt» im Situations-
plan, ca. bei Koordinate 2699895 / 1263685) und Schoorenstrasse Nord (Festlegung «Optio-
nale Zu- und Wegfahrt», ca. bei Koordinate 2699895 / 1263741) verzichtet werden kann. Ge-
mass Art. 38 Abs. 1 des Gewasserschutzgesetzes (GSchG) diirfen Fliessgewéasser nicht tber-
deckt oder eingedolt werden. Fir unumgangliche Verkehrsiibergéange kann die Behorde Aus-
nahmen bewilligen (Art. 38 Abs. 2 lit. b GSchG). Im Planungsbericht (Kap. 7.2, Absatz «Antrag
30») wird dargelegt, dass die Briicke Schoorenstrasse Siid zwingend erforderlich sei, als
Haupterschliessung an optimaler Lage. Die Standortgebundenheit und Notwendigkeit dieser
Briicke (Zu- und Wegfahrt {iber den Eichwaldgraben) wird als nachgewiesen beurteilt, die
Festlegung im Gestaltungsplan ist aus wasserbaulicher Sicht genehmigungsfahig. Die Briicke
Schoorenstrasse Siid ist auch Bestandteil des Wasserbauprojekts am Eichwaldgraben.

Zur Briicke Schoorenstrasse Nord wird im Planungsbericht (Kap. 7.2, Absatz «Antrag 30»)
dargelegt: «Die Briicke im Norden (im Bereich des heutigen Tegerlooweges) wird durch eine
neue schmalere Beton-Briicke ersetzt, welche zur Fussgangerwegquerung dient und die optio-
nale Nebenzufahrt zum Eichwaldhof ist. Der Variantenentscheid ist abh&ngig von der Flihrung
der Kanalisation. Sofern diese durch den Eichwaldhof (zwischen den Geb&udezeilen) gefihrt
werden muss, ist die Briicke Schoorenstrasse Nord erforderlich, andernfalls kann darauf ver-
zichtet werden.»

Die Notwendigkeit und Standortgebundenheit von weiterhin zwei auf Motorfahrzeuge ausge-
richteten Bachquerungen in kurzer Distanz (lediglich 55 m Distanz zwischen den Briicken) wird
mit den Erlauterungen im Planungsbericht nicht ausreichend begriindet. Im Planungsbericht ist
genannt, dass die Briicke Schoorenstrasse Nord in Abhangigkeit der kiinftigen Linienfihrung
der Kanalisation erforderlich sein kann. Es ist jedoch nicht erkennbar, weshalb eine Kanalisati-
onsleitung eine auf Motorfahrzeuge ausgerichtete Briicke bedingen soll. Die Fiihrung der Ka-
nalisation ist geméass Planungsbericht zum heutigen Zeitpunkt unklar, ferner liegen zur postu-
lierten Abhéngigkeit der Briicke Schoorenstrasse Nord von der Filhrung der Kanalisation keine
konkreten Nachweise (Plandarstellungen etc.) vor.

Da die Notwendigkeit und Standortgebundenheit nicht nachgewiesen ist, kann die Festlegung
«Optionale Zu- und Wegfahrt» (Briicke Schoorenstrasse Nord, ca. bei Koordinate 2699895 /
1263741) im Situationsplan und der zugehdrige Art. 6.3 Abs. 2 der Gestaltungsplanvorschriften
nicht genehmigt werden.

Hinweis fir nachfolgende Verfahren: Die bauliche Nutzung und Gestaltung des Uferstreifens
bzw. Gewasserraums hat wie erwéhnt nach Art. 41¢ GSchV zu erfolgen — dies ist in Bestim-
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mung 4.6 der Gestaltungsplanvorschriften bereits aufgefiihrt. In Wiederholung zur ersten Vor-
prafung weisen wir darauf hin, dass die bundesrechtlichen Vorgaben beziiglich des Uferstrei-
fens bzw. Gewéasserraums (Art. 41c GSchV) den Gestaltungsplanvorschriften vorgehen. Um
Unklarheiten in den nachfolgenden Verfahren zu vermeiden, wird darauf hingewiesen, dass
die in Art. 2.2 Abs. 1 und Abs. 3, Art. 2.8 Abs. 1, Art. 2.9 und Art. 2.10 GPV aufgefiihrten Uber-
schreitungstoleranzen gegeniber dem Uferstreifen bzw. Gewé&sserraum des Eichwaldgrabens
nicht gelten (Freihaltung des Uferstreifens bzw. Gewésserraums von Bauten, Anlagen, Aus-
stattungen und Ausriistungen, geméss Art. 41c Abs. 1 GSchV und Ubergangsbestimmung zu
Art. 41a GSchV). Ferner wird darauf hingewiesen, dass in Bezug auf Art. 2.12 GPV (Abgra-
bungen) Terrainveranderungen (z. B. Abgrabungen) als Anlagen gelten und deshalb innerhalb
des Uferstreifens bzw. Gewéasserraums nicht zuldssig sind.

Mit Schreiben vom 6. Oktober 2021 hat die Stadt Winterthur im Rahmen der Anhérung Stel-
lung genommen. Im Rahmen der Anhdrung zur beabsichtigten teilweise Nichtgenehmigung
des Gestaltungsplans Eichwaldhof wurde die Notwendigkeit der Erschliessung des Areals Uber
die Briicke Nord (basierend auf den bereits fortgeschrittenen Bauprojektplanungen und der
Revitalisierungsplanung fiir den Eichwaldgraben) von Seiten Stadt nochmals intensiv gepruft.
Dabei wurde zwischen der Erschliessung fur den MIV und der Fusswegverbindung differen-
ziert. Die Auseinandersetzung mit den Erschliessungsanforderungen ergab, dass bei der Brii-
cke Nord auf die optionale Zu- und Wegfahrt flir den MIV verzichtet werden kann. Dies bedeu-
tet im Umkehrschluss, dass der MIV konzentriert Uber die Briicke Sud in das Gestaltungs-
planareal gefiihrt wird. Der Ausbau der Briicke Siid ist daher notwendig und unbestritten. An-
ders sieht es betreffend Fusswegverbindungen aus. Das Gestaltungsplangebiet ist in sich ge-
schlossen und wird umgrenzt von der stark befahrenen Frauenfelderstrasse, der Schoor-
enstrasse, dem Bach Eichwaldgraben und dem nérdlichen Waldstreifen. Die Zuganglichkeit
beschrankt sich auf einzelne Verbindungen Gber den Bach, auf die Schoorenstrasse und dem
einzigen Zugang zur Frauenfelderstrasse bzw. zur geplanten Bushaltestelle entlang der Frau-
enfelderstrasse.

Die Durchlassigkeit des Gestaltungsplangebiets mit den Ankniipfungspunkten an die Schoor-
enstrasse dient der feinmaschigen Erschliessung des gesamten Quartiers. Der Erhalt bzw. die
Schaffung dieser Erschliessung flir den Fussverkehr entspricht dem stédtischen sowie auch
einem Ubergeordneten 6ffentlichen Interesse respektive Bedurfnis. Die geplanten éffentlichen
Fusswegverbindungen mitsamt den Briicken (iber den Eichwaldgraben erméglichen die Quar-
tieranbindung an die geplante Bushaltestelle entlang der Frauenfelderstrasse wie auch die An-
bindung an die &ffentliche Freizeitanlage Eichwaldli. Der Gestaltungsplan schafft mit diesen
Verbindungen somit einen Mehrwert fiir das gesamte Quatrtier.

Die Grundeigentimerinnen und die Stadt kdnnen den Argumenten beziglich der «Nichtgeneh-
migung» der optionalen MIV-Erschliessung Uber die Briicke Nord folgen. Der Erhalt der Briicke
Nord flir den Fuss- und Veloverkehr ist fur die Fusswegdurchlassigkeit jedoch unabdingbar.

Da vom zustandigen Amt fUr Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL) zugesichert wurde,
dass die Briicke in redimensionierter Form als Fuss- und Veloerschliessung umgesetzt werden
kann, erklart sich die Stadt mit der Nichtgenehmigung der Zu- und Wegfahrt fiir den MIV Uber
die Brlicke Nord einverstanden.
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C. Ergebnis
Die Vorlage erweist sich im Ergebnis grosstenteils als rechtmassig, zweckmassig sowie ange-
messen und kann bis auf nachstehende Festlegungen genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG).

Nicht genehmigt werden:

— Die Festlegung «Optionale Zu- und Wegfahrt» (Briicke Schoorenstrasse Nord) im Situ-
ationsplan und der zugehorige Art. 6.3 Abs. 2 der Gestaltungsplanvorschriften. Diese
sind zu streichen.

Durch die Nichtgenehmigung entsteht im genehmigungsfahigen Teil der Vorlage keine Rege-
lungsliicke, weshalb diese genehmigt werden kann (Dispositiv |).

In Bezug auf die allféallige Ergreifung von Rechtsmitteln ergehen folgende Hinweise:

Durch die genehmigten Festlegungen (Dispositiv I) sind die Grundeigentimer (unter Vorbehalt
der Kostenauflage gemass Dispositiv Ill) und die Stadt Winterthur nicht beschwert. Weiteren
betroffenen Privaten und Verbanden steht jedoch der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG).

Bezlglich der nichtgenehmigten Teile der Vorlage (Dispositiv Il) sind die Stadt Winterthur so-
wie die privaten Grundeigentimer zum Rekurs legitimiert. Scheitert eine Plananderung im Ge-
nehmigungsverfahren, hangen die Anfechtungsmaglichkeiten von rekurslegitimierten Dritten
davon ab, ob die Nichtgenehmigung eine zwingende Nachfolgefestlegung ausldst (§§ 19 Abs.
1 lit. @ in Verbindung mit § 19a Abs. 1 Verwaltungsrechtspflegegesetz [VRG]; BRGE IV Nr.
0150/2016 vom 24. November 2016). Die Nichtgenehmigung kann jedoch durch Dritte ange-
fochten werden, wenn der Zwischenentscheid einen nicht wiedergutzumachenden Nachteil be-
wirken kann bzw. wenn die Gutheissung des Rekurses sofort einen Endentscheid herbeifiihren
und damit einen bedeutenden Aufwand an Zeit oder Kosten fir ein weitlaufiges Beweisverfah-
ren ersparen wirde (§ 19a Abs. 2 VRG). Das Baurekursgericht prift die formellen Vorausset-
zungen von Amts wegen.

Die Nichtgenehmigung der Festlegung «Optionale Zu- und Wegfahrt» (Briicke Schoor-
enstrasse Nord) im Situationsplan und des zugehérigen Art. 6.3 Abs. 2 der GPV ist keiner
Nachfolgeregelung zugéngig (Dispositiv I1). Es handelt sich demnach um eine verfahrensab-
schliessende Anordnung, die mit Rekurs angefochten werden kann (§§ 19 Abs. 1 lit. a in Ver-
bindung mit § 19a Abs. 1 Verwaltungsrechtspflegegesetz [VRG]).

Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Stadt Winterthur zusammen
mit dem gepruften Akt zu veréffentlichen und aufzulegen. Die Stadt Winterthur wird eingela-
den, im Publikationstext Hinweise anzubringen, inwieweit die teilweise nichtgenehmigten In-
halte eine verfahrensabschliessende Anordnung darstellen.

Der Stadtrat wird eingeladen, den privaten Gestaltungsplan «Eichwaldhof» im Sinne der Erwa-
gungen anzupassen. Die Anpassung nach Rechtskraft von Dispositiv || bedarf keiner erneuten
Genehmigung durch die Baudirektion.
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Gestiitzt auf § 4 und § 9 der Geblihrenordnung flr Verwaltungsbehdrden ist fir diese Verfu-
gung eine Geblihr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

M.

Der private Gestaltungsplan «Eichwaldhof», welchem die Stimmbevélkerung von Win-
terthur an der Urnenabstimmung vom 7. Méarz 2021 zugestimmt hat, wird unter Vorbe-
halt von Dispositiv Il genehmigt.

Nicht genehmigt wird die Festlegung «Optionale Zu- und Wegfahrt» (Bricke Schoor-
enstrasse Nord) im Situationsplan und der zugehérige Art. 6.3 Abs. 2 der Gestaltungs-
planvorschriften.

Gestutzt auf § 2 lit. c und § 9 der Geblhrenordnung fir Verwaltungsbehorden werden
die Gebuhren wie folgt festgesetzt:

Staats- und Ausfertigungsgebihr ARE Fr. 1'146.40 106 528 /83100.40.100
‘Staatsgebiihr AWEL, PG Fr. 393.90 105323 /83100.41.273
Staatsgebiihr AWEL, GW+WV Fr. 197.00 105 325 /83100.41.284
Staatsgebihr AWEL, BUS Fr. 393.90 105 321 /83100.41.123
Total Fr.2'131.20
IV.  Gegen Dispositiv lll dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an Qe-

rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zirich, Postfach, 8090 Zirich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begrundung
enthalten. Die angefochtene Verfligung ist beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die
angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie moglich beizule-
gen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im
Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

Die Stadt Winterthur wird eingeladen
Dispositiv | und Il sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen;

diese Verfligung zusammen mit der gepriften Planung aufzulegen;

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu verdffentlichen und diese dem Baurekursgericht
sowie dem Amt fir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen;



‘ Baudirektion
n

- nach Rechtskraft den Situationsplan und die Gestaltungsplanvorschriften geméss Dispo-
sitiv Il zu bereinigen;

- den Kataster der éffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-Kataster)
nachfuhren zu lassen.
VI.  Mitteilung an

- Stadt Winterthur (unter Beilage von acht Dossiers)
- Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)
- Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Stadt Winterthur, Vermessungsamt, Pionierstrasse 7, 8403 Winterthur (Katasterbearbei-
terorganisation)

- Suter ¢ von Kénel » Wild AG, Forrlibuckstrasse 30, 8005 Zurich (Rechnungsadressatin)

~

Wilhelm Natrup 27, 0kt, 2021

Amtschef



