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1. Ausgangslage

Im Rahmen von Gesprachen mit Vertretern der Volkart-Stiftung wurde die Er-
schliessungssituation/Bebaubarkeit der Grundstiicke Volkart-Invest AG und
Volkart Stiftung diskutiert und unter anderem festgehalten, dass ihre (wie auch
andere) Grundstiicke im Gebiet Gitli nicht gentigend erschlossen und somit
nicht bebaubar sind. Weiter wurde Folgendes festgehalten: ,Sofern sich die Be-
teiligten nicht privat auf eine Erschliessung einigen kénnen, hat die Stadt die
Erschliessung von Amtes wegen zu erstellen. Im Vordergrund steht das Instru-
ment des Quartierplans” (Aktennotiz vom 7. Juli 2011).

Das Baugesuch fir ein Vorhaben auf dem untberbauten Grundstiick wurde am
31. Juli 2014, mit Erganzungen vom 3. September 2014, eingereicht. Die Pri-
fung durch die stadtischen Fachstellen ergab, dass das Baugrundstiick als unzu-
reichend erschlossen beurteilt werden muss und das Bauvorhaben folglich nicht
bewilligungsféhig ist.

Anlass fur den Runden Tisch Gutlistrasse am 25. Januar 2015 war das oben
erwédhnte Baugesuch. Eingeladen wurden Eigentimerinnen und Eigentiimer von
Grundstiicken, die an die Gutlistrasse angrenzen, um mit ihnen tber die wesent-
lichen Probleme und Herausforderungen zu sprechen. Informiert wurde Uber die
ungentigende Erschliessung (Strassen, Fusswegverbindungen, Kanalisation)
sowie die beiden méglichen Vorgehensweisen (privatrechtliche Erschliessungs-
I6sung, Quartierplanverfahren).

Mit Schreiben vom 19. Marz 2015 ersuchte ein Grundeigentiimer um Einleitung
des Quartierplanverfahrens im Gebiet Gutlistrasse/Alpgitli.

Der Quartierplan ist im kantonalen Planungs- und Baugesetz PBG detailliert
geregelt (8123 bis 177 PBG).

Der Quartierplan bezweckt, eingezontes Land bebaubar zu machen.

Das Quartierplangebiet (Beizugsgebiet) wird in der Regel durch 6ffentliche
Strassen begrenzt. Weitere Abgrenzungskriterien sind Walder, Gewésser, Bahn-
linien und Bauzonengrenzen. Weil es verfahrensmassig einfacher ist, das Quar-
tierplangebiet nachtraglich zu verkleinern, als es unter Einbezug weiterer Grund-
stlicke zu vergréssern, muss der Einleitungsbeschluss Grenzen im Zweifelsfalle
eher weiter ziehen.

Alle Grundstlicke im Beizugsgebiet mussen durch den Quartierplan erschlossen
werden.

Die Einleitung des Quartierplanverfahrens bedarf der Genehmigung durch die
Baudirektion. Der Einleitungsbeschluss ist 6ffentlich bekannt zu machen und
den Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimern im Beizugsgebiet schriftlich
mitzuteilen. Mit dem Rekurs gegen die Einleitung kann nur geltend gemacht
werden, die Voraussetzungen zur Durchfiihrung des Verfahrens fehlten.

Vor der 6ffentlichen Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses wird eine
Informationsveranstaltung fir die betroffenen Grundeigentimerinnen und
Grundeigentiimer durchgefihrt.
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2. Beurteilung Erschliessungssituation

2.1 Strassen / Fusswege

Die Tossertobelstrasse stellt als 6ffentliche Strasse die Basiserschliessung fur
den suddstlichen Quartierplanperimeter dar. Zudem dient sie der Erschliessung
des Restaurants Goldenberg sowie des Naherholungsgebietes Baumli samt
Fitnessparcours Lindberg.

Mit der Ausbaubreite der Fahrbahn von rund 4.40 m, der dazugehérenden Ver-
markungsbreite von 4.20 bis 4.45 m und dem fehlenden Trottoir entspricht die
Tossertobelstrasse im Abschnitt stidlich der Einmiindung der Giitlistrasse (heute
ca. 27 WE, kunftig tiber 50 WE sowie Zusatzverkehr in Naherholungsgebiet)
nicht den Zugangsnormalien. Nebst der zu geringen Fahrbahnbreite fehlt ein
Fussgangerschutz.

Im sidlichen Abschnitt bis zur Einmiindung in die Rychenbergstrasse ist die
Fahrbahn auf rund 4.35 m ausgebaut und westlich mit einem 2 m breiten Trottoir
ausgeristet. Die Vermarkungsbreite variiert hier zwischen 6.25 und 7.00 m.
Auch dieser Abschnitt gentigt den Zugangsnormalien fiir 50-60 WE (Wohnein-
heiten) nicht vollumfénglich.

Bei der Tdssertobelstrasse sind rechtskréaftige Verkehrsbaulinien vorhanden.

Die Giitlistrasse ist eine Privatstrasse und ist im Eigentum der Grundeigentimer
der Liegenschaften ,Oberes Alpgut“. Firr an die Strasse angrenzende Bau-
grundstiicke sind im Grundbuch Fuss- und Fahrwegrechte als Dienstbarkeiten
eingetragen. Teils sind diese Dienstbarkeiten jedoch mit starken Einschrankun-
gen bezlglich der Bebaubarkeit der betroffenen Grundstiicke verbunden.

Die Ausbaubreite des ersten Teilstlickes ab der Tdssertobelstrasse betragt rund
4.0 bis 4.6 m, die dazugehoérende Vermarkungsbreite betragt 5.20 bis 6.00 m.
Fur die prognostizierten rund 40 WE genlgt auch dieses Strassenteilstiick nicht
den Zugangsnormalien, fehlt doch der geforderte Fussgangerschutz. Zudem ist
die Fahrbahnbreite knapp ungeniigend und die Strasse in einem sehr schlech-
ten baulichen Zustand.

Im oberen, d.h. nérdlichen Abschnitt ist die Strasse auf eine Breite von rund
3.40 m ausgebaut und wird durch die geschiitzten Baumreihen (Baumallee)
gesaumt. In diesem Abschnitt betragt die Vermarkungsbreite 4.30 bis 4.70 m,
was fir die 14 WE (Prognose 22 WE) gerade ausreichen wiirde. Wegen der
geschiitzten Baumreihen kann die Strasse jedoch nicht nach den Vorgaben
verbreitert werden. Heute wird dieses Stassen-Teilstlick mittels Lichtsignal-
anlage einspurig betrieben.

Entlang der Gutlistrasse sind auf der ganzen Lange rechtskraftige Verkehrsbau-
linien festgelegt.

Der Weg ,Oberes Alpgut” dient als Fusswegverbindung zwischen der Gitlistras-
se und dem ,Reutlingerweg. Beide Strassenteilstiicke, Oberes Alpgut und Obe-
rer Reutlingerweg, bilden ein Grundstiick, welches im Eigentum der Stadt Win-
terthur ist und somit zum 6ffentlichen Strassen- und Fusswegnetz gehort.

Fir die heutige Funktion sind beide Teilstlicke (Oberes Alpgut: Ausbau 3.15 m,
Vermarkung ca. 3.30 m / Oberer Reutlingerweg: ca. 4.50 m) ausreichend. Soll-
ten kiinftig mehr Wohneinheiten Uber diese Wege erschlossen werden, sind die
Breiten zu Uberprufen und allenfalls zu vergréssern.

Der Untere Reutlingerweg ist ein bekiester Fussweg, welcher 6rtlich steil und mit
Stufen versehen ist. Die Vermarkungsbreite betrégt rund 2.0 bis 2.5 m.

In der heutigen Form wirkt er als Wanderweg, nicht als Fusswegerschliessung.
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Mockentobel

Schickstrasse

Gutlitobelweg

Die Strasse ,Mockentobel” ist eine Privatstrasse und im Eigentum der Grundei-
gentiimer der angrenzenden Liegenschaften. Fir die Baugrundstiicke zwischen
dem norddstlichen Strassenende und dem Giitlitobelweg sind im Grundbuch
Fuss- und Fahrwegrechte als Dienstbarkeiten eingetragen.

Die Ausbaubreite der Strasse Mockentobel betragt rund 5.0 m. Bei deren Aus-
bauende ist kein Kehrplatz nach heutigen Normalien vorhanden. Fir die heutige
Funktion ist diese Strassenerschliessung ausreichend. Sollten kiinftig mehr
Wohneinheiten dariiber erschlossen werden, sind die Ausbaubreite und allen-
falls der Fussgangerschutz zu tberprifen.

Die Schickstrasse befindet sich im Eigentum der Stadt Winterthur und ist mit den
Ausbaubreiten von 5.50 m (Fahrbahn) und 2.00 m (Trottoir) ausreichend ausge-
baut. Sie liegt nur wegen einer allfalligen Anpassung des Glitlitobelweges inner-
halb des Quartierplanperimeters.

Der Gitlitobelweg wurde vor rund 22 Jahren zur Erschliessung der angrenzen-
den Grundstiicke ausgebaut und der Stadt Winterthur ins Eigentum als 6ffentli-
che Strasse abgetreten. Er weist Ausbaubreiten der Fahrbahn von 4.50 und
5.50 m auf und besitzt keinen Fussgangerschutz. Gemass Zugangsnormalien ist
der Giitlitobelweg demzufolge fiir 10 bis 30 Wohneinheiten geeignet.

Fur die heutige Funktion ist diese Strassenerschliessung somit ausreichend.
Sollten kiinftig mehr Wohneinheiten dartuber erschlossen werden, sind die Aus-
baubreiten und allenfalls der Fussgéangerschutz zu tUberprifen.

Ausgangslage

Teilgebiet ,Sud"
(TOssertobelstrasse)

Teilgebiet ,Nord"
(Mockentobel-Alpgut)

Generell
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2.2 Kanalisation

Das Gebiet Gutlistrasse / Mockentobel wird gemass rechtskraftigem GEP der
Stadt Winterthur im Trennsystem entwassert. Als Vorflut fir das Schmutzwasser
dienen die 6ffentlichen Kanalisationen in der Halden- und Rychenbergstrasse.

Als Vorflut fir das Meteorwasser (Regenabwasser) dienen die beiden offentli-
chen Gewasser , TOssertobelbach* und ,Mockentobelbach®. Inwieweit diese den
heutigen Anforderungen bezlglich Zustand und Abflussvermégen geniigen ist
noch nicht bekannt.

Entlang (ausserhalb) der Téssertobelstrasse existiert eine private Kanalisation
aus dem Jahr 1957 (NW 300 mm). An diese Leitung ist sémtliches Schmutz-
wasser der Liegenschaften entlang der Téssertobel- und Gutlistrasse ange-
schlossen. Beziiglich Zustand und Abflusskapazitat fir zusatzliche Anschliisse
existieren bei der Stadtentwasserung Winterthur keine Unterlagen.

Das Meteorwasser der Liegenschaften entlang der Téssertobel- und der Gut-
listrasse ist an den Tossertobelbach (6ffentliches Gewasser) angeschlossen.

Im Mockentobel verlauft eine private Kanalisation mit der Nennweite 150 mm
aus dem Jahre 1976. An diese Leitung ist sdmtliches Schmutzwasser der Lieg-
genschaften im Mockentobel, vom tiefliegenden Teilstlick des Gutlitobelweges
und der ganzen Uberbauung ,Oberes Alpgut‘ angeschlossen. Beziiglich Zu-
stand und Abflusskapazitat fir zusatzliche Anschlisse existieren bei der Stadt-
entwasserung Winterthur keine Unterlagen.

Das Meteorwasser der Liegenschaften im Teilgebiet ,Nord" ist an den Mocken-
tobelbach (6ffentliches Gewasser) angeschlossen.

Hinsichtlich der Bestrebungen, private Sammelleitungen (= Leitung mit mindes-
tens zwei angeschlossenen Liegenschaften) ins 6ffentliche Eigentum zu tber-
nehmen, ist die Uberpriifung der gesamten Kanalisationserschliessung im Rah-
men des Quartierplanverfahrens angezeigt. Es ist unbestritten, dass die beiden
Sammelleitungen im Tossertobel und Mockentobel 6ffentlichen Charakter auf-
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weisen und sich demzufolge mittelfristig eine Ubernahme ins 6ffentliche Eigen-
tum aufdréangt. Die Voraussetzungen dazu sind im Quartierplanverfahren zu
regeln.

Die Grundsticke entlang der Rychenbergstrasse werden von den Massnahmen
voraussichtlich nicht oder nur unwesentlich betroffen.
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2.3 Weitere Erschliessungsthemen

Fur die vollstandige Gebietserschliessung missen sdmtliche Werke (Stadtwerke
Wasser und Elektrizitat, Swisscom und Cablecom) ihre Anlagen im Bereich der
Strassenausbauten erganzen. Zusatzlich benétigt Stadtwerk im Gebiet Giitli-
strasse — Giitlitobelweg eine Trafostation.
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Grundsatz

Abgrenzung

Plan Beizugsgebiet
(Plan A3 im Anhang)
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3. Abgrenzung Beizugsgebiet

Gemass § 124 PBG ist der Beizugsperimeter eines Quartierplanes in der Regel
durch bestehende oder geplante éffentliche Strassen abzugrenzen. An Stelle
von Strassen kdnnen auch eindeutige nattrliche, kiinstliche oder rechtliche Hin-
dernisse als Abgrenzung dienen. Das Beizugsgebiet hat sich auf Bauzonen zu
beschranken, bei besonderen Gegebenheiten kann es dartber hinausreichen.

Bei der Festlegung des Beizugsbebietes mussten verschiedentlich besondere
Gegebenheiten bericksichtigt werden. So wird wegen den bestehenden Er-
schliessungsanlagen im Gebiet Tossertobel-/Gltlistrasse auch ein Teil der Frei-
haltezone in den Perimeter einbezogen. Auch die beiden Waldflachen mussen
wegen den bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen in das Beizugsgebiet
aufgenommen werden.

Im Siiden wird das Beizugsgebiet durch die Rychenbergstrasse und im Westen
durch die Haldenstrasse samt dem Fussweg Kat. Nr. 1/8064 (Haldenstrasse -
Schickstrasse) begrenzt. Von vorstehenden Grundsatzen abgewichen wird in
diesem Bereich einzig beim Grundstiick Kat. Nr. 9148, welches vollumfanglich
erschlossen ist und aus topographischen und verkehrstechnischen Griinden
auch nicht fir neue Erschliessungsanlagen der dahinter liegenden Parzellen
dienen kann.

Verlsbeorciiinutusy
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Quartlerplan Gatll
Parimaplan
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Im Nordwesten dienen die Schickstrasse und der Gutlitobelweg, im Norden be-
stehende Grundstiicks- und Waldgrenzen als Abgrenzung des Quartierplanes.

Die gewahlten Grundstiicksgrenzen entsprechen der Abgrenzung des Einzugs-
gebietes der Kanalisation im Mockentobel.

Im Nordosten wird das Beizugsgebiet durch den Oberen Reutlingerweg und die
Eichwaldstrasse begrenzt.

Im Sudosten dienen Bauzonengrenze, Tossertobelstrasse, Waldgrenze und
Grundstlicksgrenzen als Abgrenzung des Quartierplanes. Bei der Festlegung
dieses Teilabschnittes wurde darauf geachtet, dass samtliche Grundstiicke,
welche an den bestehenden Erschliessungsanlagen beteiligt sind, innerhalb des
Perimeters liegen.
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Allgemeine
Bemerkungen
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Bei den Perimeter-Abgrenzungen mittels Strassen wurde darauf geachtet, dass
die Strassen dort mit einbezogen sind, wo im Rahmen des Quartierplanes ein
allfalliger Ausbaubedarf entstehen kann.

Die Perimeterabgrenzung wurde mit Vertretern des Kantons vorbesprochen.
Diverse Randgrundstiicke werden von den Quartierplanfestlegungen nicht oder
nur unwesentlich betroffen, miissen aber aus verfahrenstechnischen Griinden in
den Perimeter einbezogen werden.

Einbezogene Waldflachen und nicht bebaute Freihaltezonen erfahren keine
Kostenbeteiligung. Im Ubrigen werden die Kosten nach deren Nutzen am Quar-
tierplanverfahren auf die einzelnen Grundstiicke verlegt
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Auszug Zonenplan

Nutzungszonen

Gestaltungsplan
Oberes Alpgut

Aussichtspunkt, Aus-
sichtslage

Empfindlicher Sied-
lungsrand

Baulinien

Schlittelabfahrt Tosser-
tobel

Geplante Fusswegver-
bindung

4. Ubergeordnete Rahmenbedingungen

4.1 Zonenplan und kommunaler Richtplan

e,

Gemass Zonenplan der Stadt Winterthur liegen die Grundstiicke im Beizugsge-
biet des Quartierplans in der zweigeschossigen Wohnzone W2/1.2 bzw. W2/1.0.
Gemass Art. 55 der Bau- und Zonenordnung BZO sind in der Wohnzone W2/1.0
freistehende Gebaude im Charakter von Einfamilienhdusern zuléssig.

Die Uberbauung Oberes Alpgut basiert auf einem privaten Gestaltungsplan
(schwarz schraffiert), der von der Baudirektion Kanton Ziirich am 26. Juni 2005
genehmigt wurde.

Grundeigentiimerverbindlich festgelegt ist ein Aussichtsschutz/Aussichtspunkt
«Oberhalb Tossertobel» (schwarze Dreiecke).

Beim Ubergang zur regionalen Freihaltezone F(r) ist der empfindliche Siedlungs-
rand (schwarze Punkte) grundeigentiimerverbindlich festgelegt.

Gutlistrasse und Tossertobelstrasse sind mit (grosszigig) dimensionierten Bau-
linien gesichert.

Auf der Tossertobelstrasse verlauft eine im kommunalen Richtplan Siedlung und
Landschaft eingetragene Schlittelabfahrt.

Ein im kommunalen Richtplan Fuss- und Wanderwege bezeichnetes Verbin-
dungsstiick zwischen Téssertobel und Mockentobel (Eintrag 31411) ist noch
nicht realisiert.
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4.2 Schutzwirdige / inventarisierte Objekte

Das Gebiet Tossertobel/Mockentobel zeichnet sich generell durch eine hohe
landschatftliche und bauliche Qualitéat aus. Pragend sind verschiedene Natur-
und Landschaftsschutzobjekte wie Bache, Hecken und Trockenstandort, die
markante, geschiitzte Allee entlang der Giitlistrasse sowie verschiedene herr-
schaftliche Bauten und historische Gartenanlagen. Das Tossertobel ist zu einem
grossen Teil als Freihaltezone (von regionaler Bedeutung) ausgeschieden.
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Schutz- und Inventar-
objekte:

Natur und Land-
schaftsschutz

Denkmalpflege
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Historische Gartenanlage (ICOMOS) @ Schutzobjekt kommunal

O O Baumkataster ( Inventarobjekt kommunal
Inventarcbjekt lberkommunal

Bach samt Ufer und Bewachsung

- Hecke

||||||| Trockenstandort
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5. Grundeigentimerverzeichnis
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