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1. Ausgangslage

Die Gemeinde Lindau ist Teil der Agglomeration der Grossstadt Ziirich, in welcher seit
einigen Jahren eine rege Siedlungsentwicklung stattfindet und welche vom Wachstum
im Wirtschaftsraum Ziirich profitiert.

Zwischen den Stadten Ziirich und Winterthur liegt die Gemeinde Lindau auf der Was-
serscheide zwischen Kempt- und Glatttal. Die politische Gemeinde Lindau umfasst die
ehemaligen Zivilgemeinden Lindau, Tagelswangen, Winterberg, Grafstal und Kempttal
sowie die Weiler Eschikon und Kleinikon. Aus urspriinglich reinen Bauerndérfern ent-
wickelten sich die Gemeindeteile zu attraktiven Wohngebieten, die in eine sehr schéne
Erholungslandschaft eingebettet sind. Anfangs 2016 umfassten alle Gemeindeteile
knapp 5400 Einwohnerinnen und Einwohner. Die Gemeindeverwaltung ist im Ortsteil
Lindau anséssig.

Die Gemeinde Lindau entwickelte sich in den letzten Jahrzehnten langsam, aber kon-
tinuierlich. Eine rege Bautatigkeit konnte in jlingster Zeit verzeichnet werden. Trotz-
dem konnte die Gemeinde ihren landlichen Charme und Charakter bewahren.

Das Areal der Testplanung «Olwis / Blankenwis» liegt geméss kantonalem Richtplan
im Siedlungsgebiet im Gemeindeteil Winterberg, zwischen den Stadten Winterthur und
Ziirich. Die Testplanung ,Olwis / Blankenwis" bezweckte die Schaffung der planungs-
und baurechtlichen Grundlage fiir die Erstellung einer Uberbauung, welche das Zent-
rum von Winterberg mit attraktiven Wohn- und Nutzungsmdglichkeiten ergénzen soll.

Die Siedlungsstrukturen von llinau-Effretikon und Kemptthal auf der siidéstlichen Seite
der Autobahn A1 und von Lindau und Winterberg auf der nordwestlichen Seite der Au-
tobahn sind grundsétzlich unterschiedlich. Wahrend in der grossmassstablichen Struk-
tur von llinau-Effretikon und Kemptthal einer analogen Weiterentwicklung nichts
grundsétzlich widerspricht, ist eine derartige Entwicklung fiir den landlichen Ortsteil
Winterberg, welches mit seiner kleinmassstablichen Bebauung und der starken
Durchgriinung gartenstadtéhnliche Qualitdten aufweist, fraglich. Um weiteren gross-
massstablichen Entwicklungen im Herzen von Winterberg vorerst Einhalt zu gebieten,
wurde von der Gemeinde eine Testplanung angeregt.

Fiir die Gemeinde Lindau stellten sich mehrere Fragen:

*  Wie werden die Inhalte der Raumlichen Entwicklungsstrategie (welche von der
Gemeinde im Jahr 2017 verabschiedet worden ist) im Bearbeitungsperimeter
umgesetzt?

*  Welches ist die heutige und zukiinftige Identitét des Ortsteils Winterberg?

*  Welche baulichen Strukturen sind adaquat fiir den dérflichen Ortsteil Winterberg?

*  Welche bauliche Dichte entspricht der Vorgabe nach einem haushélterischen
Umgang mit dem Boden (geméss nationaler und kantonaler Vorgabe) und der
Anforderung nach einer Anpassung an die landliche Umgebung?

*  Wie soll das Testplanungsgebiet tiberbaut werden?

Die Testplanung wurde durchgefiihrt, um Antworten auf diese Fragestellungen zu fin-
den. Zugleich ist gies auch Teil der Vorbereitung eines in der Bau- und Zonenordnung
fiir die Parzellen Olwis/Blankenwis geforderten privaten Gestaltungsplans.

Arbeitsgrupae «Olwis / Blankenwis»
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2. Perimeter

Der Bearbeitungsperimeter «Olwis / Blankenwis» liegt mit einer Arealgrésse von gut
45'000m? in der Bauzone im Herzen des Ortsteiles Winterberg der politischen Ge-
meinde Lindau und grenzt an diverse kleinere und grossere Parzellen. Der Perimeter
der Testplanung «Olwis / Blankenwis» umfasst vier Parzellen:

. Kataster Nummer 3230 22'998 m? Feldmann

. Kataster Nummer 256 20'680 m?  Atlantis AG

. Kataster Nummer 2759 1'000 m? Kuhn

. Kataster Nummer 260 491 m2 Scheune, Feldmann
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Abbildung 1: Bearbeitungsperimeter Testplanung, Ubersichtskarte, GIS-Browser

Diese vier Parzellen sollten im Rahmen dieser Testplanung als planerische Einheit
bearbeitet werden, sodass grundstiicksiibergreifend eine qualitativ hochwertige, im-
missionsgeschiitzte Nutzung gewahrleistet werden kann.

Der gesamte Bearbeitungsperimeter der Testplanung liegt gemass geltender Bau- und
Zonenordnung der Gemeinde Lindau in der Wohnzone mit zwei Geschossen (W2) mit
einer zulassigen Baumasse 1.3. Artikel 22a der Bau- und Zonenordnung der Gemein-
de Lindau halt die Gestaltungsplanpflicht in den im Zonenplan speziell gekennzeich-
neten Gebieten fest. Absatz 2 dieses Artikels erwahnt im Speziellen das Areal Olwis /
Blankenwis, wonach die Grundlage fiir eine Uberbauung ein Erschliessungs- und
Uberbauungskonzept bildet. Mit diesem Konzept soll die Grundlage geschaffen wer-
den fiir einen Gestaltungsplan, der anschliessend der Gemeindelegislative (Gemein-
deversammlung) vorgelegt werden soll. Gemass Bau- und Zonenordnung ist es mdg-
lich, dass zwei Gestaltungsplane erstellt werden. Die Grundeigentiimer beabsichtigen
aber, einen gemeinsamen Gestaltungsplan zu erstellen.

Arbeitsgru;ﬁa «Olwis / Blankenwis»
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Abbildung 2: Zonenplan Gemeinde Lindau, Gestaltungsplanpflicht Olwis / Blankenwis

3. Ziele

Mit der Testplanung sollte Klarheit tiber die zukiinftige stadtebauliche Entwicklung des
Areals «Olwis / Blankenwis» gewonnen werden. Damit gemeint sind Erkenntnisse zur
Typologie und Dichte der Bebauung, der Struktur des offentlichen Raums, der Nut-
zungsdurchmischung sowie der Identitat des Ortes. Die bestehende qualitatsvolle
stadtebauliche Gestalt soll durch eine qualitativ hochwertige Struktur — Freirdume, Er-
schliessung und Bebauung — weiterentwickelt werden, welche Wohn- und Arbeits-
platzqualitaten verbessern und eine soziokulturelle und 6konomische Vielfalt ermdgli-
chen.

Die Arbeitsgruppe in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Lindau verfolgte das Ziel, ei-
nen Ort zu schaffen, der sowohl Treffpunkt fiir das 6ffentliche Leben sein wird und
sich zugleich in die bestehenden Strukturen optimal eingliedert, ohne sich aber anbie-
dern zu missen. Die Testplanung sollte Resultate liefern, welche in einem nachfol-
genden Schritt grundeigentiimerverbindlich (mittels eines Gestaltungsplanes) umge-
setzt werden konnen. Auf der Basis der Testplanung kann ein konkretes Richtprojekt
erarbeitet werden, welches dann als Grundlage fiir einen Gestaltungsplan dienen wird.

7
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4. Projektorganisation

41  Auftraggeber und Veranstalter

Auftraggeber und Veranstalter der Testplanung waren die designierten Grundeigen-
timer der beiden Parzellen «Olwis» und «Blankenwisy, welche durch die beiden Fir-
men HLP Architekten und Atlantis Unternehmungen AG vertreten wurden, und der Ei-
gentlimer der Parzelle 2759. Zur externen Unterstiitzung wurde als Moderatorin Frau
Birgitta Schock der Firma Schockguyan GmbH beigezogen. Fiir die administrativen
und organisatorischen Belange war die Atlantis, Umweltberatung, Siedlungsplanung
und Architektur AG zustandig.

4.2 Beurteilungsgremium

Das Beurteilungsgremium hatte im gesamten Verfahren eine Begleitfunktion. Das Be-
urteilungsgremium nahm an den Besprechungen und den beiden Workshops teil, an
welchen die Teilnehmer in Anwesenheit aller ihre Ergebnisse offen prasentieren. Das
Gremium beurteilte unter der Leitung der Moderation die Beitrage der Teilnehmer und
gab den Teams auf Basis der vorgeschlagenen Lésungen Empfehlungen fiir die
Schlussprasentation. Das Gremium war verantwortlich fiir den Zwischen- und den
Schlusshericht, welche die Beurteilung, die Erkenntnisse und Empfehlungen zur wei-
teren Bearbeitung enthalten. Samtliche Mitglieder hatten gleichberechtigtes Stlmm-
recht. Das Gremium setzte sich wie folgt zusammen:

Vertretung Gemeinde Lindau
- Bernard Hosang, Gemeindeprasident, Lindau

- Susanne Sorg-Keller, Gemeinderatin, Ressortvorsteherin Hochbau und Planung,
Lindau

- Esther Elmer, Gemeinderatin, Ressort Soziales, Lindau

- Erwin Kuilema, Gemeindeschreiber, Lindau

- Tanja Ferrari, Abteilungsleiterin Bau + Werke, Lindau

- Fabio Trussardi, Raum- und Verkehrsplaner, PLANE RAUM.
Vertretung Grundeigentiimer

- Hanni Daniel, HLP Architekten AG

- Stephan Gnadinger, Feldmann Bauunternehmung AG

- Dieter Stutz, Atlantis Unternehmungen AG

- Denise Boll, Atlantis Unternehmungen AG, Protokoll / Sekretariat
- Werner Vetsch, Schubiger Vertriebs AG

Arbeiz‘sgruw «Olwis / Blankenwis»
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Externe Fachexperten
Birgitta Schock, Moderation

- Ute Sakmann, Kanton Ziirich, Amt fiir Raumentwicklung (ARE), Gebietsbetreuerin
Ortsbild und Stadtebau

Daniel Fritschi, Landschaftsarchitekt
Guido Rigutto, Architekt
Vertretung Gemeindebevdlkerung
Martin Schmidli
- Heinz Grimm
- Melanie Altorfer
Nicht stimmberechtigte Teilnehmer an der Testplanung
Peter Kuhn, Nachbar und Bewohner Winterberg

Martin Kuhn, Grundeigentiimer (nur teilweise anwesend)
4.3 Planungsbiiros und Fachplaner

Folgende vier Planungshiiros mit den unten aufgefiihrten Fachplanern arbeiteten an
dieser Testplanung mit:

. ADP Architekten AG, Seefeldstrasse 152, 8008 Ziirich,
www.adp-architekten.ch

- Architektur / Stadtebau: ADP Architekten AG, Beat Jordi, Caspar Angst,
Nicolas Guex, Helder Costa
Landschaftsarchitektur: Albiez de Tomasi GmbH, Katja Albiez
Stadtebau / Verkehr: Eckhaus AG, Christian Blum

. Husistein & Partner AG, Schachenallee 29, 5000 Aarau,
www.husistein.com

Architektur / Stadtebau: Husistein & Partner AG, Philipp Husistein, Bian-
ka Wirtz, Dominique Turzer, Raffagla Cusini, Nazif Sate
Landschaftsarchitektur: Westpol Landschaftsarchitektur; Andy Schénhol-
zer, Aster Sittoni

- Raum, Verkehr, Umwelt: SWR Infra AG, Thomas Schneider, Monika Ri-
si
Energie: Durable Planung und Beratung GmbH, Jérg Lamster

. Marazzi Reinhardt GmbH, St. Gallerstrasse 40, 8400 Winterthur,
www.marazzireinhardt.ch

Architektur / Stadtebau: Marazzi Reinhardt GmbH, Andreas Reinhardt,
Sergio Marazzi, Vendula Urbanova, Bernhard Dal-Bianco

- Landschaftsarchitektur: Heinrich Landschaftsarchitektur, Alexander Hein-
rich, Alexander Kochan

Arbeitsgrupge «Olwis / Blankenwis»
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. ménard partner projekte ag, Ankerstrasse 114, 8004 Ziirich,
www.mepp.ch

Architektur / Stadtebau: ménard partner projekte ag, Dani Ménard, Jan
Pelcik, Sofia Tzereme

Soziologie und Raumplanung: Zimraum GmbH, Joélle Zimmerli

Landschaftsarchitektur: Nipkow Landschaftsarchitektur AG, Beat Nipkow,
Christine Fischer

Raum, Verkehr, Umwelt: ewp AG Effretikon, Thomas Aellig

10
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5.  Ablaufsorganisation und Termine

5.1 Planungsverfahren

Aufgrund der Komplexitat der Aufgabenstellung wurde eine Testplanung in Form einer
Planungsstudie (Ideenstudie) im Einladungsverfahren auf Grundlage der Norm SIA
1432 durchgefiihrt. Es wurden vier Planungsbiiros zur Teilnahme eingeladen (nach-
folgend mit , Teilnehmer’ bezeichnet). Den Teilnehmern stand es offen, weitere Fach-
planer (Landschaftsarchitekten, Verkehrsplaner, Soziologen etc.) beizuziehen. Die
Testplanung wurde durch das Beurteilungsgremium begleitet. Da die Rahmenbedin-
gungen nicht abschliessend formuliert werden konnten, war der direkte Dialog mit dem
Beurteilungsgremium notwendig und ein wichtiger Bestandteil der Projektentwicklung.

Die Testplanung wurde in zwei Phasen durchgefiihrt:
Phase 1

Die erste Phase begann mit einer Startveranstaltung, die eine Begehung beinhaltete
und an welcher den Teilnehmern die Planungsgrundlagen abgegeben wurden. Als
Abschluss der ersten Phase prasentierten die Teilnehmer an einem Zwischen-
workshop mit dem Beurteilungsgremium ihre Arbeitsergebnisse. Das Beurteilungs-
gremium formulierte in einem Zwischenbericht die Empfehlungen an die Teilnehmer
fir die zweite Phase. Das Beurteilungsgremium konnte mit den Empfehlungen nach
seinem Ermessen, im Rahmen der formulierten Aufgabenstellung des vorliegenden
Programms, inhaltliche Festlegungen fiir die Bearbeitung in der zweiten Phase vor-
nehmen.

Phase 2

In der zweiten Phase haben die Teilnehmer ihre Arbeiten nach den Vorgaben der
Empfehlungen der ersten Phase iiberarbeitet und weiterentwickelt. Die Arbeiten wur-
den in Planen, Berichten und Berechnungen zusammengefasst.

Als Abschluss der zweiten Phase fand der Schlussworkshop mit dem Beurteilungs-
gremium und der Schlussprasentation der Arbeiten statt.

Abschluss

Die Ergebnisse dieser beiden Workshops wurden der Offentlichkeit prasentiert. Das
Interesse der Bevdlkerung an dieser Testplanung und an der Entwicklung auf diesem
Areal war sehr gross. 224 Personen erschienen zur Informationsveranstaltung.

Im Anschluss an die zweite Phase und die offentliche Prasentation wurde als Ab-
schluss des fachlichen Diskurses dieser Synthesebericht verfasst. Es lag im Ermes-
sen des Beurteilungsgremiums, die Riickmeldungen der Offentlichkeit im Schlussbe-
richt zu berlicksichtigen. Mit der Publikation dieses Schlussherichtes ist die Testpla-
nung abgeschlossen.

Dieser Schlussbericht bildet die Grundlage fiir das nun anstehende Richtprojekt.

Arbeitsgruw «Olwis / Blankenwis»
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5.2 Termine

Anfrage Planungsbiiros, Auftragserteilung Januar / Februar 2018
Startveranstaltung, Begehung (halber Tag) 14. Mérz 2018
Zwischenworkshop (ganztégig) 14. Mai 2018
Nachbesprechung Beurteilungsgremium 16. Mai 2018
Zwischenbericht Beurteilungsgremium 25. Mai 2018
Start Phase 2 Ende Mai 2018
Schlussworkshop (ganztégig) 23. August 2018
Nachbesprechung Beurteilungsgremium 27. August 2018
Offentliche Présentation 23. Oktober 2018
Schlussbericht Beurteilungsgremium Dezember 2018

5.3 Beurteilungskriterien

Im Vorfeld der Testplanung wurden die Beurteilungskriterien fiir die Arbeiten definiert:

. Bebauung: stadtebauliche Idee und Einordnung der vorgeschlagenen Bauty-
pologie, ortsvertragliche Dichte und Gebaudehdéhen, Adressbildung.

. Freiraum: Qualitat der Freiraume mit Bezug zum Ort, Orientierung und raumli-
che Identitdt, Ausgestaltung Schnittstelle Freiraum und Erdgeschosswohnun-
gen.

. Erschliessung: Qualitdt der Erschliessung und Parkierung fiir alle Verkehrs-

teiilnehmer, Anbindung an das bestehende Wegnetz, Anordnung der Zugénge.
. Etappierung: Etappierungsoptionen.
. Wirtschaftlichkeit: wirtschaftliche Umsetzbarkeit der Uberbauung

12
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6. Beurteilung der erarbeiteten Projektstudien

6.1 ADP Architekten AG, Ziirich
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Abbildung 3: Gesamtplan ADP Architekten AG

Die Gesamtstrategie des Vorschlages von ADP mit der Sternstrategie und des Dorf-
angers, ist in der Lage, aus den Besonderheiten des Ortes Qualitaten herauszuarbei-
ten, welche fiir eine Entwicklungsstrategie eine robuste Grundlage bilden. Der Vor-
schlag gliedert die gesamte Bebauungsstruktur auf der Basis dieser pragnanten Frei-
raumfigur. Es werden drei Baufelder aufgezeigt, in welchen unterschiedliche, in sich
orthogonal organisierte Bebauungsmuster prazise gesetzt werden. Die Unterschied-
lichkeit entsteht durch die Setzung der Bauvolumen im Gelénde. Parallel oder senk-
recht zum Hangverlauf entstehen prazise Aussenrdume mit einer unterschiedlichen
und logischen Abstufung von offentlicher (iber halbprivate bis hin zur ganz privaten
Nutzung dieser Rdume. Um die vier vorgeschlagenen Ankerplatze konzentrieren sich
die offentlichen Nutzungen respektive entstehen Gebaudetypen, welche flexibel ge-
nutzt werden konnen. Markant an dem Vorschlag ist der Umgang mit der Mobilitat und
den entsprechenden Parkplatzen. Autos sind im Aussenraum erlaubt und werden in
dezentrale Tiefgaragen geleitet. Diese wiederum werden entsprechend den Mobili-
tatswiinschen der Bewohner erstellt. Das durch die trichterformige Aufweitung der
Haupterschliessungsache entstehende Fenster zur Landschaft «inszeniert» auch wei-
terhin fiir einen grossen Teil des Areals die spektakulare Fernsicht auf die Berge.
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Der Vorschlag von ADP orientiert sich mit 3-4 geschossigen Geb&uden an der beste-
henden baulichen Umgebung und erreicht mit einer Baumassenziffer von 2.3 die Dich-
tevorgaben. Die erreichte Baumasse / Ausniitzung ist fiir den Standort gut vertretbar
und in der gewahlten stadtebaulichen Disposition sehr gut umgesetzt. Die Grundrisse
weisen eine hohe Wohnqualitat auf und schaffen grosse Intimitat, ohne den Bezug
zum Offentlichen Raum zu verlieren.

Das Team ADP gliedert die gesamte Bebauungsstruktur auf der Basis einer pragnan-
ten Freiraumfigur. Als einziges Team (iberbriicken ADP Hohenspriinge stellenweise
mit Gelandeterrassen, welche mit Mauern gefasst werden. Die beiden Haupter-
schliessungsachsen, der sogenannte Dorfanger, bespielen die Umgebung mit Attrak-
toren unterschiedlicher Offentlichkeit. Die Umgebungsgestaltung wirkt sehr weit entwi-
ckelt und reflektiert. Ebenso ist eines der Leitthemen des Teams der Umgang mit der
speziellen, den Ort auszeichnenden, Aussichtslage, welche mit einer Abtreppung und
zahlreichen Sitzmdglichkeiten noch speziell inszeniert wird.

Die konrete Umsetzung dieses Ansatzes in einen Gestaltungsplan beurteilt das Gre-
mium als realistisch.

Regelwerk

e Stern und Dorfanger

o Parallel und senkrecht zum Hang verlaufende Baufelder und Freirdume

e Gestaltungsbaulinien zum Stern hin

e  Ortshauliche Akzente an den 3 Plétzen

o Mogliche Hohenentwicklung der Gebaude zum Stern hin

o Spezielle einzelne Geb&aude mit hoheren Erdgeschossen zur flexiblen Nut-
zung je nach Bedarf

Bebauungskonzept

o Baufelder mit klaren orthogonalen Strukturen
e Adressbildung liber stadtebauliche Setzung
e Positiv:
o Mit den Mustern wird ein Siedlungsraum geschaffen, nicht ein Dorf
interpretiert, Muster schaffen Identitat
o Prézise Anbindung an den beiden topographisch hochsten Stellen /
hohere Gebaude in der Mitte des Erschliessungssterns
o Das Projekt verfolgt konsequent den Ansatz einer fiir den Ort ada-
quaten Siedlungsstruktur
o Das Projekt ist differenziert architektonisch formuliert und reagiert
subtil auf die vis-a-vis vorhandenen Bebauungen
o Die sternformige Erschliessung ist auf selbstverstandliche Art und
Weise an den drei noralgischen Punkten (Wiesenplatz / Sternplatz /
Marktplatz) angeknipft
o Das stadtebauliche Konzept spielt mit den 6ffentlichen und halbpri-
vaten Aussenraumen und definiert die privaten Aussenrdumen exakt
als solche
o Trotz der Wiederholung von einzelnen Baukorper wirkt das Projekt
als Ganzes abwechslungsreich und I&sst Mdglichkeiten offen fiir
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formal differenziertere Ausgestaltung einzelner Bauten in einer wei-
teren Phase
e Negativ:

o BZO Art. 22a, Vorgabe fiir Gestaltungsplan: ,Keine stereotypen
Muster" ist bedingt erfiillt, Muster sind nicht ortstypisch, das gleiche
Muster wird zu oft wiederholt

o Massiv wirkende Akzentgebaude

o Freiraum-Ubergénge zu bestehender Bebauung und zum Stern teil-
weise nicht iberzeugend (zu schroff)

Dichte / Kennwerte

e 216 Wohneinheiten

e Ausniitzungsziffer zirka 0.61

o Baumassenziffer zirka 2.3-2.34 (abh&ngig vom Erhalt der Scheune)
e Total 383 Parkplatze

Dachformen

o  Sehrflach geneigte Satteldacher
Beschattung

e Keine Beeintrachtigung der Umgebung und der neuen Bauten
Grundrisse

e Dreispanner (je nach Bedarf fiir unterschiedliche Wohnformen geeignet
e Reihenhauser auf einzelnen Terrassen
e  Ein- bis Zweispanner mit hoher Flexibilitat (iiberhohen EG)

Erhaltenswerte Bebauung

e Tabakscheune: Die Scheune hat in der stadtebaulichen Platzierung eine ho-
he Bedeutung, nicht aber als erhaltenswerte Baute oder vordefinierte zwin-
gende Nutzung

Durchmischung

o Offentliche Nutzungen konzentrieren sich situationsgerecht bei den Plétzen
und innerhalb des Aussenraum-Sterns

Freiraumkonzept

e Aussenraum-Stern und Dorfanger unterstiitzen die Bebauungsstruktur und
schaffen Abstande innerhalb der Bebauung und zum Bestand

e Positiv:
o Fireinen grossen Teil des Areals Aufweitung des «Freiraums» und
Fenster zur Landschaft
o Gesamter Freiraum mit hoher Qualitat / Platze an richtigen Orten
e Negativ:

o Freiraum profitiert wenig von Gebaudenutzungen, Ubergang Erdge-
schosse zum Stern vermag nicht zu (iberzeugen
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Erschliessungskonzept

e Unterschiedliche Tiefgaragenzufahrten liber den Aussenraum-Stern (oberer
Teil)
o Tiefgaragen-Entwicklung entsprechend Bedarf moglich
e Veranderung im Mobilitatsverhalten der Zukunft kann beriicksichtigt werden
e Positiv:
o Ausbaubar
o Zwei gleichwertige Zufahrten ab der Poststrasse
e Negativ:
o Qualitat der Feinerschliessung der Gebaude / unbelebt (zu privat)
o Keine autofreien Bereiche im éffentlichen Raum

Wirtschaftlichkeit
e Die Bebauung kann wirtschaftlich erstellt werden.
Etappierung

e Unterschiedliche Etappen sind mdglich, jedoch muss die Wirtschaftlichkeit
der einzelnen Etappen berlicksichtig werden.

Besonderheit

e Mit wenigen prazisen Massnahmen werden Flexibilitat und adaptive benut-
zerorientierte Entwicklung ermdglicht (Ein- und Zweispanner / Tiefgarage)
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Freiraumkonzept
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Abbildung 4: Freiraumkonzept mit Platzen und Wegen, ADP Architekten AG
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Abbildung 6: Zusammenfassung planerische Eckwerte, ADP Architekten AG
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6.2 Husistein & Partner AG, Aarau

Der Vorschlag von Husistein & Partner AG zeigt eine Weiterentwicklung des Konzepts
«Griine Mitte» aus der Zwischenprasentation. Konsequent hat das Team den Ansatz
weiterbearbeitet und ein mogliches Regelwerk als Basis fiir die anschliessende Ge-
staltungsplanung aufgezeigt. Auffallend ist die konsequente Dachform: Alle Gebaude
haben flache Satteld&cher. Die Dachraume werden, je nach Gebaudevolumen, als er-
lebbarer offener Dachraum verstanden und weniger als konventionelle Dachwohnun-
gen. Der Vorschlag erlaubt Autos im gesamten Strassenraum inklusive einer modera-
ten Anzahl von oberirdischen Besucherparkplatzen. Der Wiesenplatz schliesst unmit-
telbar an den bestehenden Obstgarten an und erweitert diesen optisch. Selbst bei ei-
ner Veranderung oder Abtrennung des Obstgartens bleibt ein grossziigiger Freiraum
bestehen.

Der Vorschlag zeigt Gebaude im dorflichen Massstab mit einzelnen drei bis vierein-
halb Geschossen, welche flach geneigte Déacher aufweisen. Aufgrund des Verzicht
des Dachausbaus liegt die Baumassenziffer mit 2.76 sehr hoch und iiber der formu-
lierten Zielvorgabe. Die Ausniitzungsziffer liegt mit 0.85 im Rahmen der mittleren Dich-
te. Die Baumasse / Ausniitzung sind fiir den Standort vertretbar und in der gewahlten
stadtebaulichen Disposition gut umgesetzt. Eine Abstimmung der Gebaudehdhen an
den Ubergéngen zur bestehenden Bebauung wiirde die Dichte geringfiigig reduzieren.

Das Team Husistein definiert schon sehr prazise Orte, welche sich entlang der Kreuz-
geomtrie der beiden Strassen aufspannen. Mit 6ffentlichen und halbéffentlichen Struk-
turen, wie Gemeinschaftsraum, Quartierplatz etc. wird der pragnante Freiraum entlang
des Kreuzes bespielt. Der Wiesenplatz, raumlich als Erweiterung des Obstgartens an-
geordnet, versteckt sich leider etwas hinter einem Gebé&ude, anstatt sich zum Haupt-
erschliessungsnetz zu 6ffnen. Die Ubergénge der privaten Bereiche zum Strassen-
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raum wirken stellenweise sehr abrupt. Ebenso wird beim Team Husistein wie beim
Team mépp das natlirlich fliessende Terrain ohne Hohenspriinge belassen.

Der Gedanke der Meteorwasserretention wird aufgegriffen und bindet dieses Thema
attraktiv in die Umgebung ein.

Regelwerk

Die Erschliessung erfolgt von der Poststrasse her mit zwei Quartierstrassen,
beide Strassen sind keine Durchgangsstrassen.

Die beiden Quartierstrassen teilen das Areal in vier Teilquartiere. Diese Teil-
quartiere richten sich an der Geometrie der je angrenzenden Bebauung in
den Winkeln 64, 150, 200 und 280 aus.

Die offentlichen Nutzungen sind peripher angeordnet.

Jedes Teilquartier wird mit mindestens drei verschiedenen Gebé&udetypen
verschiedener Grosse oder Proportion bebaut.

Die Gebaude sollen durch ihre Stellung entlang der Quartierstrasse eine Se-
rie von platzartigen Raumen (Fassade bis Fassade) bilden.

Die Teilquartiere sollen eine visuelle Durchlssigkeit und mindestens an einer
Stelle eine fusslaufige Querung erlauben.

Es sind nur Sattel, Walm- oder Zeltdacher zwischen 10 und 35 Grad Neigung
zulassig, der First darf auch aussermittig angeordnet werden. Klein und An-
bauten bis 40 m2 diirfen auch ein Flach- oder Pultdach haben.

Es sind minimal zwei und maximal vier Vollgeschosse zulassig.

Es muss wie bei den Gebaudetypen auch bei der Geschossigkeit pro Teil-
quartier eine Durchmischung erreicht werden.

Es wird eine maximale Dachgeschosshdhe von 3m festgelegt.

Bebauungskonzept

Punkth&user, langere Gebaudeeinheiten in vier Quadranten
Ausrichtung an bestehender Bebauung = bei der Griinen Mitte kommt die
Schnittmenge zusammen.
Zwei bis vier Geschosse
Positiv:
o Das Projekt wirkt wie das ‘Weiterweben’ der vorhandenen ortbauli-
chen Muster
o Die Bauten haben guten Proportionen
o  Gute Struktur mit ad@quater Projekttiefe
o Boulevard ist richtig platziert
o Hdhenentwicklung zu Mitte hin vom Lésungsvorschlag
Negativ:
o Uber Dichtevorgabe hinausgehend
o Zuoffen beziiglich Haustypologie

Dichte / Kennwerte
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e Total zirka 410 Parkplatze

Dachformen

e  Satteldach mit maximal 30 Grad Neigung / 3.00m Dachhdhe
Beschattung

e Keine Beeintrachtigung der Umgebung und der neuen Bauten

Grundrisse

e Referenzgrundrisse fiir einzelne Bauten werden geliefert

o Die dargestellten Grundrisse beinhalten verschiedene Typologien und weisen
hohe Qualitaten auf

e Wohnungen und Strassenraume pragen sich gegenseitig in der Geometrie

Erhaltenswerte Bebauung

e Tabakscheune: Die Scheune kann, muss aber nicht erhalten werden, Ort im
Quadrant ist wichtig

Durchmischung

e Halbdffentliche / 6ffentliche Nutzungen an den Zugangspunkten Wohnen di-
rekt am Quartierplatz und den Spielstrassen

Freiraumkonzept

o Aussenrdume liegen (schollenartig) auf Gemeinschaftsgriin, entwickeln sich
entsprechend des Bedlirfnisses der Bewohner
e Drei Platze (Wiesenplatz, Dorfplatz, Quartierplatz)
e  Wiesenplatz = Schutzglirtel zum Bestand
e Positiv:
o Boulevard liegt am richtigen Ort
o Platzierung von Brunnen, evtl. ,B&chlein*
e Negativ:
o Wiesenplatz - fiir wen? Platzierung im direkten Anschluss an Obst-
garten wirkt wenig einladend respektive ist zu dezentral
o Der Wiesenplatz liegt an der besten Wohnlage

Erschliessungskonzept

o Vier Anschlusspunkte / zwei fiir Zufahrt mit Autos

e  Strassen sind befahren

e Besucherparkplétze oberirdisch

e Dezentrales Tiefgaragensystem / jedes Haus hat einen direkten Zugang zu

einer Tiefgarage
e Positiv:
o Boulevardanordnung
o Negativ:

o Wohnen schliesst direkt an Strassenraum an (wird als nicht attraktiv
und zum Teil gefahrlich eingeschétzt)
o Motorisierter Individualverkehr (MIV) in Siedlung
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o Tiefgarageneinfahrten in der Siedlung

o Befahrbarkeit des Boulevards mit direkt angrenzenden Spielplétzen
etc. und die Anordnung der Gebaude erzeugt untibersichtliche Stel-
len, es stellen sich offene Fragen in Bezug auf Sicherheitsaspekte

Wirtschaftlichkeit

e Die Bebauung kann wirtschaftlich erstellt werden.
Etappierung

e Unterschiedliche Etappierungen sind mdglich
Besonderheit

e Retention wird thematisiert

e Intensive Auseinandersetzung mit dem Thema &kologische Performance als
Teil der Nachhaltigkeit

e Geb3udestellung und Lange berticksichtigen Topographie (Aushub), Flug-
l&rm, Aussicht, Beschattung

e 2000 Watt Gesellschaft / Photovoltaik wird thematisiert
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Abbildung 9: Strukturbildende Erschliessungsraume, Husistein & Partner AG
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6.3 Marazzi Reinhardt GmbH, Winterthur
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Abbildung 10: Gesamtplan Marazzi Reinhardt GmbH

Der Vorschlag von Marazzi Reinhardt GmbH prasentiert eine mdgliche Bebauung auf
dem vorgeschlagenen Regelwerk aus der Zwischenprasentation. Der Fokus liegt in
der zweiten Phase auf der Ausformulierung der Thematik einer identitatsbildenden Ar-
chitektur und Freiraumkonzeption bzw. einer Identitats-DNA fiir die bestehenden und
neuen Bewohner von Winterberg. Aufgrund der Anforderungen an die Dichte und bei
gleichzeitigem Beibehalten einer maximalen Geb&audehdhe von maximal zweieinhalb
Geschossen werden die Gebaudevolumen entsprechend langer als in der Phase 1.
Die zum Teil 40 Meter langen Geb&ude kénnen aufgrund des Regelwerks ohne festen
Gebaudeabstand zueinander angeordnet werden. Die einzelnen Gebaude werden
aufgrund der analysierten Dorf-DNA in einzelne kollektive Nachbarschaften gruppiert.
Die Identitat entsteht iber die Nachbarschaft. Ein gefasster Dorfplatz (ibernimmt die
zentrale Funktion des gesuchten Wiesenplatzes. Der Vorschlag betrachtet Autos als
«Gasten, welche aber nicht im Strassenbild auftreten. Vielmehr werden dezentrale
Zugange in die Nachbarschaften eingestreut, um Besucher und Bewohner in die ein-
zelnen, nicht verbundenen Tiefgaragen zu fiihren.

Als Kontrast zu den anderen Projektvorschlégen geht das Projekt von Marazzi Rein-
hardt von gleichgeschossigen Bauten mit zweieinhalb Geschossen aus. Mit der Bau-
massenziffer von 2.3 wird die angestrebte Dichte erreicht, dies allerdings aufgrund
sehr langer Gebaude mit bis zu 40m und untypischen und undifferenzierten Gebaude-
tiefen.

Marazzi Reinhardt definiert mit der DNA des Dorfes auch die Inhalte der Freirdume.
Diese Freiflachen und Platzsituationen bilden effektiv bereits in Winterberg vorhande-
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ne Situationen ab. Die Qualitaten der so gestalteten Freirdume werden jedoch nicht
genauer definiert und gegeniiber bestehenden Strukturen nicht attraktiver bzw. inno-
vativer gestaltet. Die vielen grossen Zwischenrdume konnten weitere, unterschiedliche
Freirdume verschiedener Offentlichkeitsgrade zur Verfiigung stellen. Zu diesen Hofen
und sekundaren Platzen tritt der geforderte zentrale Wiesenplatz zu wenig prominent
auf.

Die Umsetzungsmdglichkeit dieses Ansatzes beurteilt das Gremium als eher schwie-
rig.

Als Genossenschaftssiedlung mit einer Ausrichtung auf kollektives Wohnung und Le-
ben hétte dieser Ansatz ein sehr grosses Potential.

Regelwerk
e Konkretes Regelwerk wurde aufgestellt (siehe Abbildung 11)
Bebauungskonzept

o Kollektive Identitdt und Nachbarschaften entstehen durch Platzierung der
Gebaude, Gebaudeléngen, den Verzicht auf Mindestabstéanden sowie ein-
heitliche Dachneigungen von 20 bis 30 Grad.)

e Keine Dachaufbauten

e Regelsystem fiir Bebauung und Aussenraum

e laubengangtypen und Reihenhauser

e Positiv:

o DNA und Nachbarschaften innerhalb des Lésungsvorschlags (iber-
zeugen

o Architektur und Freiraum schaffen eine hohe Qualitét

o Bauten haben «menschliche Dimensionen» in der Hohe, in der Lan-
ge teilweise sehr lang

o Die raumlichen Ubergange zu den Nachbarschaften sind differen-
ziert gelost und iiberzeugen

o Das Projekt verfolgt den Ansatz einer erweiterten dorflichen Struktur

o Auf Basis des Regelwerks: Stereotyp wirkender Losungsvorschlag,
tiberzeugt nicht, da zu einheitliche Gebaudetypologie

o Lange Gebaudezeilen (iberzeugen trotz der geringen Gebaudehdhe
nicht

o Der Vorschlag sucht wenig Verbindung zum Bestand/ Nachbar-
schaft

o Die Basis fiir die DNA basiert nur auf der Analyse des Ortskerns.

o Eine klare Wertigkeit ist nicht auf Anhieb zu erkennen und erschwert
die Auffindbarkeit der einzelnen Baueinheiten

Dichte / Kennwerte

e 248 Wohneinheiten

e Ausniitzungsziffer zirka 0.79
e Baumassenziffer zirka 2.3

e Total 420 Parkplatze
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Dachformen

e Sattel / Schragdacher
e Zwei Bau-Typen: >30° und 20°

Beschattung

o Keine generelle Beeintréchtigung, da in der Regel alles max. 3 Geschosser,
trotzdem in einigen Bereichen stark beschattete Wohnungen

Grundrisse

o Laubengangh&user (14m Bautiefe)

o Balkonschicht auch als durchgehender Laubengang vorgesehen (in der re-
gelkonformen Berechnung der Baumassenziffer nur bedingt beriicksichtigt)

e Doppel- und Reihenhauser

e Maximale Gebaudelange 40m

Erhaltenswerte Bebauung

o Tabakscheune: Kein Erhalt, keine Bedeutung der Tabakscheune fiir die neue
Entwicklung, die Scheune wird abgebrochen

Durchmischung

e Wechsel zwischen Laubengéngern und Reihenhdusern, schliessen sich zu
einzelnen Nachbarschaften zusammen (Micro-Adresshildung)

o Offentliche Nutzungen werden nach Bedarf entsprechend des organischen
Wachsens in einem Dorf nach Bedarf «eingestreut»

Freiraumkonzept

e Bebauung und Aussenraun schliessen unmittelbar aneinander an

e Hochparterre und ein Vorgarten bei Doppel- und Reihenhausern erzielen die
notwendige Privatheit

e Prinzip der kollektiven Nachbarschaft

e Positiv:
o Viele kleine Nachbarschaftraume
o Pinten

Erschliessungskonzept

e Autos sind Géste, Freiraum bleibt autofrei

e Nicht jeder hat einen direkten Zugang zur Tiefgarage. Ist Teil des Erschlies-
sungs- und Freiraumkonzepts und der kollektiven Nutzung des Raums
(Zwang, sich auf den Fusswegen zu den Tiefgaragen zu treffen, so entstehen
automatisch Treff- und Kommunikationsmdglichkeiten).

o Positiv:

o Autofrei

o Hofplatze, Restraume als interessante Nischen
o Negativ:

o Tiefgarage nicht wirtschaftlich
o Dezentrales Zugangssystem aus / zur Tiefgarage wirkt erzwungen
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Wirtschaftlichkeit

e Negativ:
o Wirtschaftlichkeit dieser Losung ist fraglich / zu viel vom Gleichen ist
schlecht am Markt zu platzieren

Etappierung

e Unterschiedliche Etappierung mdglich, das Konzept erlaubt eine Nachver-
dichtung

Besonderheit

e «Dorf 2.0»: Ein bewusstes Spiel mit landlichen Wohn- und Lebensmerkma-
len, die ein spezifisches Kundensegment anspricht und anzieht sowie eine
Nachfrageorientierte Entwicklung erlaubt. Hier entsteht eine Bebauung mit
einem Regelwerk fir eine klar definierte «Community», die diese Werte
sucht.

e Positiv:

o Das Team zeigt einen sehr gemeinschaftlich orientierten, men-
schenorientierten Ansatz.
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1. Ausnahmen 5. Gebiude 6. Umgebung
Gut begrindete Ausnahmen, welche den Geist der Idee Die Hauser orientieren sich an traditioneller Die Umgebungsgestaltung orientiert sich an einem
mittragen, sind erlaubt und erwinscht, uni i i il i
Wohnbauten weiter.
# Die Erschliessungsraume sind autofrei. Zufahrt far
2. Parzellen # Die maximale Gebaudeladnge betragt 40m. und i is
Es gibt keine Parzellierung des Grundstacks. Einzelne sein.
Areala werden durch gestalterische Massnahmen #Typ1 (D/REFH): 2 VG + DG.
infrie . # Typ2 (MFH): 3 VG ohne DG mit max. 2.2m lichter # Wege (befahrbar) und Pfade (begehbar) dirfen Gber
den jeweiligen Nutzern die Vorplatze und durch die Obstbaumwiesen fahren.
# Ein Hochparterre (max. 1m) gegen den i # Der Antoil Flachen ist i gering zu
3. Ausnutzung raumist erlaubt. halten.
Die minimale Ausnutzungsnitzungsziffer betragt 0.75%.
# Das Erdgeschoss wird in massiver Bauweise als # 9 ich einheimi: Pflanzen.
der Fassads).
4. Selzung # Das Erscheinungsbild der Granfléchen soli gepragt
Hauptgebaude reagieren auf die Rander - O im # als einfache sein von Obstbaumwiesen.
Zentrum (Setzung folgt einer inneren Logik).
# Schragdach Typ1 min. 30° / Typ2 20°
# Pro Seite der Parzelie min. eine Ausnahme in der (Tonziegeleindeckung).
Stellung der Gebaude (nicht parallel zur Grenze), Bruch
der Fluchten. # Das Dach zeigt einen Dachvorsprung und ist als

solches ablesbar (Gliederung des Baukdrpers).

# Dachaufbauten und DFF sind nicht erlaubt, Indach-PV
# Keine Mindestabstande. Anlagen sind méglich.

#Keine Flucht Gber mehrere Gebiude.

# Aufden Traufseiten der Gebaude sind jeweils auf der
ganzen Lange Laubengdnge vorzusehen, welche ab dem
1. 0G in Holz werden und als

und Aussenraume dienen.

# Die Giebelfassaden mit Lochéffnungen sind dber dem
Sockelgeschoss verputzt oder mit einem Holz-, Eternit-
oder Ziegelschild verkleidet.

& Nobenbauten als einfache Gebaude mit einer
Holzfassade, Pultdach oder flach geneigtem Giebeldach
(Blech oder Eternit).

Abbildung 11:Regelwerk, Marazzi Reinhardt GmbH
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Abbildung 12: Identitat-DNA von Winterberg, Marazzi Reinhardt GmbH
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Abbildung 13: Konzeptidee der DNA, Benennung der Elemente, Marazzi Reinhardt GmbH
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6.4 ménard partner projekte ag (mépp), Ziirich

Abbildung 14: Gesamtplan ménard partner projekte ag

Vom analytischen Konzept zur identitatsstiftenden Vision: Auf intelligente Weise ha-
ben die Verfassenden auf die im Zwischenbericht gedusserte Kritik reagiert und ihren
Vorschlag auf die essentiellen Themen hin gefiltert. Der Vorschlag geht von vier un-
terschiedlichen «Weilern» aus, welche sich um eine zentrale Mitte — den Wiesenplatz
— gruppieren. Die Entwicklung und Gestaltung der Weiler kann unterschiedlich sein
und sich auch nachverdichten. Das gesamte Gebiet ist autofrei und lasst eine gross-
zligige Durchquerung mit unterschiedlich gepragten Aussenrdumen zu. Auffallend
sind die unterschiedlichen Gebaudetypen mit unterschiedlichen Dachformen und Ge-
baudehdhen.

Das Team holt seinen gestalterischen Ansatz aus der Analyse des «Blasihofs» und in-
terpretiert diesen fiir das Areal Olwis/Blankenwis neu. Die disperse Anordnung der
Gebaude wird folgerichtig auf der Analogie zum «Blasihof» und weiteren Hofstruktu-
ren von Winterberg begriindet. Wichtig ist das Thema «Spaziergang» und Erlebnis-
vielfalt entlang des Spazierweges.

Der Beitrag von mépp schlagt mit seiner Interpretation des Weilers Blésihof in Anleh-
nung an Silobauten siebengeschossige Soliére vor, die sich aus den sonst drei bis
viergeschossigen Geb&uden hervorheben. Die vorgegebene Dichte ist zwar eingehal-
ten, jedoch stellt sich die Frage, ob diese baulichen Akzente tatsachlich im landlichen
Kontext und in der vorgeschlagenen Lage richtig sind. Bei einer Reduktion dieser
Baukdrper auf vier bis flinf Geschosse wird die angestrebte mittlere Dichte sicherlich
unterschritten. Das Anheben der Geschossigkeit der (ibrigen Baukorper oder eine
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zweite Bautiefe wiirden zu starken, grundsatzlichen Veranderungen der Projektidee
fihren.

Die Baumasse / Ausnlitzung dieses Teams scheinen fiir den Standort angebracht,
sind aber in der gewahlten stadtebaulichen, landlichen Disposition nur unzureichend
umgesetzt.

Das Team mépp baut seine Freiraumgestaltung, wie auch die Bebauungsstruktur auf
vier Weilern und dem Wegnetz auf. Die Vielfalt der Weiler mit ihren vielféltigen Archi-
tektursprachen widerspiegelt sich in der Umgebung unter anderem mit vielfaltiger Be-
lagswahl. Der sehr grosse, zentrale Wiesenplatz wird durch die Uberbauungscluster
raumlich klar definiert. Das Team mépp sieht die detaillierte Ausgestaltung des Wie-
senplatzes als partizipativen Prozess im Zusammenspiel mit der Bewohnerschaft.
Durch dieses Konzept ist auch der Detaillierungsgrad der Umgebungsgestaltung noch
nicht sehr weit ausgearbeitet, wodurch genauere Aussagen zur Freiraumgestaltung
und den einzelnen Orten nicht méglich sind.

Regelwerk

e Spazierwege

e Dorfnutzungen (Schiir, Laden efc.)

e Mitwachsendes Erschliessungssystem

e  Skalierbares Tiefgaragensystem

e Jeder Weiler bildet ein eigenes Platzensemble

o Jeder Weiler hat private und halbprivate Bereiche
e Ein Brach-Wiesenplatz (Allmend) fiir Alle

e Bauliche Vielfalt / Typologien zur Kombination

Bebauungskonzept

e Vier Weiler mit unterschiedlichen typologischen Gebauden, Baumaterialien,
Absténden und Aussichten
e Maximal sieben Geschosse
e Mit unterschiedlicher Bautypologie wird auf die bestehende Bebauung rea-
giert
e Positiv:
o Unterschiedlichen Bautypologien erlauben eine Auswahl # beliebig,
sondern eine Auswahl
o Vier Weiler mit «in-sich» interessanten Nutzungen resp. Auspragun-
gen
o Sensibler Ubergang zu Bestand
o Die verschiedenen Bautypologien werden auch verschiedene Nut-
zercharaktere anziehen, was letztendlich einer guten Durchmi-
schung verhilft
Negativ:
o Vier mal «Blasihof» ergibt einen eingeschrankten Facher
o Zu viel Experimentierraum konnte ausgrenzend fiir den Bestand
wirken
o Architektonisches Patchwork oder Zusammenwiirfeln von Referen-
zobjekten
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o Ansammlung wird beliebig, Gefahr der «Baumusterzentrale»

o Trotz der Freirdume wirkt der Losungsvorschlag ‘massig’ und die
Hohengestaltung ist eher zuféllig zu verstehen als von irgend einer
Regel hergeleitet

o Das Projekt sucht weder den Ansatz einer erweiterten dorflichen
Struktur noch den einer Siedlungsstruktur, sondern eher den einer
autarken (Weiler-) Struktur

Dichte / Kennwerte

o 730 Bewohner (HNF/40m2)

e Anzahl Wohnungen mit dem gewahlten Wohnungsmix: 320
e  Ausniitzungsziffer zirka 0.81

e Baumassenziffer zirka 2.4

e Total 370 Parkplatze

Dachformen

e Unterschiedliche Dachformen entsprechend der bestehenden Geb&udetypo-
logie (hauptsachlich die beiden Dachtypen: Flach- und Satteldach)

Beschattung

e Gebaudehohen und Absténde ergeben unterschiedliche Beschattungen und
Wohnsituationen, teilweise werden bestehende Bauten durch neue hohe Ge-
baude langer beschattet.

Grundrisse
o Offentliche Erdgeschosse sind in allen Weilern méglich
Erhaltenswerte Bebauung

e Tabhakscheune: Erhalt, Abriss und Neubau am selben oder anderem Ort sind
mdglich

Durchmischung

e In allen Weilern kdnnen offentliche Nutzungen je nach Bedarf angesiedelt
werden.

e Die unterschiedlichen Bautypologien eignen sich fiir ein vielfaltiges Wohnan-
gebot resp. auch fiir spezielle Wohnformen wie Studentisches Wohnen oder
Wohnen fiir Senioren / Wohnen im Alter

Freiraumkonzept

o Vier Weiler mit unterschiedlichen Platzraumen
e Ensemble im Dialog mit den Geb&udetypologien
o Wiesenplatz soll iiber die Nutzung entstehen / kein gestalterisch vergebener

Aussenraum
e Positiv:
o Brache kann auch Chance sein, interessante Idee
e Negativ:

o Zu grosser Freiraum / Wiesenplatz
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o Keine Antwort, wie die privaten Bereiche aussehen
Erschliessungskonzept

e Spazierweg und erweiterbare Erschliessungs-Ringe
o Verkehr wird sofort in den Untergrund (ab Poststrasse) geleitet
e Bei beiden Zugéngen werden die 6ffentlichen Funktionen angeordnet
o Nicht alle Geb&ude haben einen direkten Zugang zur Parkierung
e Positiv:
o Erschliessungsringe / keine Sackgassen
o Klares und gut durchlassiges Ordnungssystem
o Minimierung Motorisierter Individualverkehr (MIV)
o Dorfliches Wegnetz

Wirtschaftlichkeit

e Durch die sehr dezentrale, sehr individualisierte Gebaudetypologie werden
eher teure Wohnungen entstehen.

Etappierung

e Besonderheit ist die Etappierung innerhalb der einzelnen Weiler respektive
die Mdglichkeit, auch nachtraglich zu verdichten. Die Auswirkungen einer
nachtraglichen Verdichtung sind aber nicht ausgewiesen.

e  Positiv:

o Tiefgarage etappierbar
o Gute Etappen, bereits ab Etappe 1 (bei Dorfladen) entsteht ein
Mehrwert fir alle

Besonderheit

e Der Weiler «Eschen» hat die meisten 6ffentlichen Einrichtungen und liegt im
Bereich des heutigen Dorfladens.
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Weilerplatz an Kreuzung
der Strassen
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Abbildung 15: Konzeptidee mit Analogie zum Blasihof, mépp ag

Grundstiicksfliche

aGF

HNF (0.8 x aGF) 29'100 m?
Ausniitzung 0.81

Baumassenziffer 2.4 m¥/m?
Bewohner (HNF /40m?) ca. 730
Anzahl Wohnungen ca. 320

Abbildung 17: Freiraumkonzept, mépp ag
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7. Empfehlungen des Beurteilungsgremiums

7.1  Gestaltungsplanpflicht

Der Artikel 22a der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Lindau ist fiir die weitere
Bearbeitung zentral. Die darin festgehaltenen Vorgaben sind einzuhalten.

Art. 22a  Gestaltungsplanpflicht
'In den im Zonenplan speziell gekennzeichneten Gebieten darf nur mit Gestaltungsplan
(NS gebaut werden. Wo die BZO Ziele und Grundsétze fur ein Gestaltungsplangebiet be-

zeichnet, ist diesen Rechnung zu tragen. 4

Aseal Otvis/Blankenis 2 Die Grundlage fir eine Uberbauung des Areals Olwis / Blankenwis bildet ein Erschlies-
sungs- und Uberbauungskonzept. Mit diesem ist ein guter ortsbaulicher Ubergang zur
Wohnzone W2 / 1.3, zur angrenzenden Landwirtschaftszone sowie zur benachbarten
Kernzone nachzuweisen und qualitativ hochwertige, immissionsgeschitzte Nutzungen
zu gewdbhrleisten. Um eine der Topographie und dem Ortsteil angepasste Siedlungs-
struktur und Architektur zu erreichen, sind identische Bautypen auf kleine Arealbereiche
zu beschrénken. 4
3 Mit Fuss-/Radwegverbindungen innerhalb des Gebietes ist eine gute Vernetzung mit
den Quartieren des Ortsteils Winterberg zu schaffen. 4
4 An die Gestaltung der Bauten und Aussenraume werden besonders hohe Anforderun-
gen gestellt (Ausmass, Lage, Proportionen, Eignung far Aufenthalt und Begegnung, Hin-
dernisfreiheit, Durchlassigkeit usw.). 4
5 In einem Energiekonzept ist die gesamte Versorgung des Gestaltungsplangebietes auf-
zuzeigen. Abwarme und erneuerbare Energie sind mit Prioritat zu nutzen. Die Gebdude
sind nach Minergie-Standard zu erstellen. Alternativ mssen sie eine gleichwertige Ener-
giebilanz aufweisen. 4
6 Teil-Gestaltungspldne sind zuldssig, wenn sie eine zusammenhéngende Fliche von
mindestens 20'000 m? umfassen. Teil-Gestaltungspléne milssen dem Erschliessungs-

und Uberbauungskonzept gemass Abs. 2 entsprechen und die gesteliten Anforderungen
erfallen, ¥

Abbildung 18: Artikel 22a der Bau- und Zonenordnung Lindau

Richtwert fiir die Beurteilung sind die im Artikel 71 ff PBG geforderte Anforderungen:
«Die Bauten und Anlagen miissen besonders gut gestaltet sowie zweckmaéssig aus-
gestattet und ausgeristet sein.».

Will man die hohe Qualitat der vier Projektvorschldge aufrechterhalten, empfiehlt das
Beurteilungsgremium den Veranstaltern, auf die folgenden zwanzig Punkte bei der
Weiterbearbeitung zu achten. Selbstverstandlich kénnen weitere Ideen und Vorstel-
lungen in das Richtprojekt einfliessen, welche eine Weiterentwicklung der Resultate
der Testplanung darstellen.

7.2  Gestaltungsplanperimeter

Der Bereich der gemeindeeigenen Parzellen (Kataster Nummern 893 und 2022) am
Eingang zur Uberbauung mit dem bestehenden Laden ist in die Planung mit einzube-
ziehen. Es ist ein Losung zu finden, in welcher der bestehende Dorfladen neu erstellt
werden kann und langfristig eine gute Grundlage hat, einen Beitrag an die Quartier-
versorgung zu leisten.

Es kann im Rahmen des Richtprojektes gepriift werden, ob und wie weit der beste-
hende Flurweg im Stiden der Uberbauung in den Perimeter mit einbezogen werden
soll.
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7.3 Regelwerk

e Esistein klares und einfaches Erschliessungskonzept als Basis zu wahlen.

e Die Freiraumkonzeption mit dem Stern und dem Dorfanger hat das Potenzial,
den hohen Anforderungen an den Aussenraum zu geniigen.

e Die Haupterschliessung hat iiber die beiden Anschlusspunkte an die Post-
strasse zu erfolgen.

e Eine Erschliessung ist auch auf die Bediirfnisse allfalliger Gewerbebetriebe
im Gebiet auszurichten.

e Die Baufelder haben einen klaren Bezug zu den Aussenrdumen einzuhalten.

e Die Bebauungsmuster konnen mit Baubereichen, Gestaltungsbaulinien und
der Definition von Aussenraumen definiert werden.

o Die ortshauliche Akzentuierung von einzelnen 6ffentlichen Bereichen ist er-
wiinscht.

e Die Héhenentwicklung soll abgestuft von der bestehenden Uberbauung am
Rand des Planungsgebietes hin zu einer Verdichtung / Erhéhung im Innern
der Uberbauung erfolgen.

o Spezielle einzelne Gebdude mit hoheren Erdgeschossen zur flexiblen (ge-
werblichen) Nutzung kénnen je nach Bedarf angeordnet werden.

7.4 Bebauungskonzept

e Baufelder mit klaren Strukturen sind zu schaffen.

e Eine Adressbildung soll iiber eine gute stadtebauliche Setzung erfolgen.

o Stereotype Gebdudemuster sind zu vermeiden.

e Mindestens ein zentraler Gemeinschaftsraum soll als Quartierzentrum erstellt
werden. Ein solcher Raum soll auch dem restlichen Ortsteil zur Verfligung
stehen.

7.5 Dichte /| Kennwerte

Der kantonale Richtplan strebt fiir das Areal Olwies/Blankenwis eine «mittlere Dichte»
an. Die Projekte halten sich im Grossen und Ganzen an diese Dichtevorgaben. Wie
unterschiedlich diese mittlere Dichte jedoch verteilt sein kann, zeigen die Projekte
deutlich.

Aufgrund der Erkenntnisse aus dem Zwischenworkshop wurde fiir den Schluss-
workshop eine mittlere Dichte mit einer Baumassenziffer von 2.2 bis 2.4 m3/m2 ange-
strebt. Diese Vorgabe entspricht einer Ausniitzungsziffer von 0.75 bis 0.85 %. Dies
setzt ein (iberzeugendes Uberbauungskonzept voraus, das die gute Einordnung in
den Ortsteil Winterberg nachweist.

Folgende Schlussfolgerungen fiir die Dichte halt das Beurteilungsgremium fest:

e Kennwerte: Das planungsrechtliche Mass der Baumassentziffer flihrt teilweise
zu falschen Interpretationen der stadtebaulichen und architektonischen Quali-
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taten. Im Rahmen der Erarbeitung des Gestaltungsplanes sollen andere
«Drehzahlregler» fiir die bauliche Dichte (zum Beispiel Baufelder mit Hohen-
beschrankungen, Uberbauungstziffer, Freifldchenziffer etc.) geprift werden.

e Wohneinheiten: Eine Grossenordnung von 250 bis 300 Wohnungen (je nach
Wohnungsmix) ist auf dem Areal realisierbar. Es ist ein Mix von Eigentum-
und Mietwohnungen und von verschiedenartigen Wohnungstypen und Woh-
nungsgrossen zu erstellen.

o Ausnltzungsziffer: Eine Ausniitzungsziffer von 0.8 % erscheint ortsvertrag-
lich.

e Baumassenziffer: Eine Baumassenziffer von 2.3 bis 2.5 m3/m2 erscheint orts-
vertraglich.

o Allféllige Konzepte (iber die Wiederverwertung des Aushubes auf dem eige-
nen Gelande ist im Gestaltungsplan zu regeln.

Aufgrund der Schlussbeurteilung und der Empfehlungen des Beurteilungsgremiums
soll die weitere Planung (Richtprojekt und Gestaltungsplan) eine Baumassenziffer von
2.3 m3m? realisieren, was einer Ausniitzungsziffer von 0.80 %. entspricht. Diese
Baumassenziffer ist auf dem Bearbeitungsperimeter realistisch und es kénnen samtli-
che Beurteilungskriterien erfiillt werden.

Das Beurteilungsgremium weist darauf hin, dass der Ubergang zu den bestehenden
Bauten in der Nachbarschaft kritisch gepriift werden muss. Die Geschossigkeit der
Gebaude muss auf die Nachbarschaft reagieren.

7.6  Geschossigkeit

e Im Ubergangsbereich zur Bauzone W2/1.3 sind in einer ersten Bautiefe
zweigeschossige Bauten mit Dach- oder Attikageschoss zu erstellen. Im (ib-
rigen Planungsgebiet sind in der Regel Dreigeschosser mit Dach- oder Atti-
kageschoss zu erstellen.

e Maximal drei einzelne spezielle Gebaude kdnnen auch Vier- oder Fiinfge-
schosser (mit Dach- oder Attikageschoss) sein. Der Nachweis der guten Ein-
ordnung istim Rahmen des Richtprojektes nachzuweisen.

o Bei der Definition der Dachgeschosse soll ein erhohter Gestaltungsspielraum
gegeniiber den Regelungen des Kantonalen Planungs- und Baugesetzes
vorgesehen werden (Erhéhung Kniestock, Messweise des Fassadenriick-
sprungs von Attikageschossen, Drittelsregelung fiir Dachaufbauten etc.). Die
entsprechenden Regelungen sind aus dem Richtprojekt abzuleiten.

7.7  Gebaudeldngen

Die Geb&udelangen bestimmen zu einem wesentlichen Teil die Kémigkeit der Uber-
bauung. Gebaude ab einer Lénge von ca. 20 bis 25 Meter sind im Grundriss zu staf-
feln.
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7.8 Dachformen

e Es kdnnen sowohl Flachdacher wie auch Schragdécher verwendet werden.

e Durch eine Mischung verschiedener Dachformen kann dem Ziel einer diffe-
renzierten Gebaudestruktur entgegengekommen werden.

e Im Ubergang zur bestehenden Bebauung kann mit Flachd&chern eine nach-
barschaftsvertraglichere Gestaltung erreicht werden.

e Bei der Wahl der Dachformen ist dem Thema der Aussicht geblihrend Rech-
nung zu tragen. Flachdachbauten vor allem im Rand zur bestehenden Uber-
bauung und gegen den stidostlichen Teil (in Richtung Aussicht) kommen die-
ser Anforderung besser entgegen als Steildacher.

e Die Art der Nutzungsherechnung darf nicht dazu fiihren, dass der Bau von
Schragdachern erschwert wird (zum Beispiel Baumasse ist unginstig, allen-
falls Ausnahmeregelung fiir Schragdacher sonst festlegen).

7.9 Beschattung

Die Bauten sind so zu setzen, dass keine Beeintrachtigung der Umgebung und der
neuen Bauten untereinander erfolgt.

7.10 Grundrisse

e Es sollen unterschiedliche Wohnungen mit unterschiedlichen Grundrissen
angeboten werden.

e Essind altersgerechte Wohnungen (Wohnen im Alter) vorzusehen.

e Bei speziellen Grundrissformen sollen die Wirtschaftlichkeit und Funktionalitat
nachgewiesen werden.

e Split-Level sollen vermieden werden. Héhenunterschiede innerhalb von ein-
zelner Wohnungen miissen die Anforderungen fiir den Zugang fiir ein einge-
schranktes Mobilitatsverhalten erflillen.

e Im Rahmen des Richtprojektes ist der Nachweis fiir funktionale, gute Grund-
risse zu bringen.

7.11 Erhaltenswerte Bebauung: Tabakscheune

e Der Erhalt der Tabakscheune ist nicht zwingend erforderlich. Fiir Winterberg
und die Tabakanpflanzung hat die Scheune keine wesentliche Bedeutung.
Nur als Bestandteil eines gesamtheitlichen Konzeptes, welches die obenste-
henden Anforderungen (iberzeugend erfiillt, kdnnte die Scheune erhalten
werden.

e Ein Erhalt aus rein stadtebaulichen oder architektonischen Griinden wird
nicht als sinnvoll erachtet. Hingegen besitzt die Scheune heute, als einziges
bauliches Element am Rande des grossen Freiraums, eine gewisse visuelle
und identitatsstiftende Wirkung und zeichnet den Ort aus.
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e Wird die Erhaltung der Scheune weiterverfolgt, miissen nachfolgende Anfor-
derungen beachtet und aufgezeigt werden:

o Welche Nutzungen kénnen in der Scheune stattfinden (L&rmbelas-
tung)?

o Wie wird das Geb&ude erschlossen (Fussganger, MIV)?

o Wie wird die Finanzierung sichergestellt?

o Wie wird der Betrieb der Scheune sichergestellt?

e Die Nutzung der Tabakscheune als Gemeinschaftsraum, wie er im Programm
der Testplanung gefordert wurde, kann am bestehenden Standort Larmprob-
leme verursachen.

e Die Scheune darf in keinem Fall die Gebietsentwicklung behindern.

7.12 Durchmischung

e Offentliche und gewerbliche Nutzungen sollen konkret miteingeplant werden.

e Die 6ffentlichen und allenfalls gewerblichen Nutzungen sollen als Attraktoren
zur Belebung von 6ffentlichen Raumen dienen.

e Es sind unterschiedliche Wohnnutzungen zu fordern. Art und Grésse der
Wohnungen sollen unterschiedlich sein.

e Gemeinschaftsraume sollen zu einer Belebung des Zusammenlebens fiihren.
Entsprechende Anreize sind im Regelwerk des Gestaltungsplanes zu schaf-
fen.

7.13 Freiraumkonzept

Im Kontext der landlichen Umgebung ist die Thematisierung der Freiraumqualitét in-
nerhalb des Testplanungsareals wichtig. Freiraum bedeutet an diesem Ort nicht expli-
zit Griinraum. Dem Freiraum kommt eine wichtige Funktion als Aufenthalts- und Aus-
tauschort fiir alle Bewohner und ganz Winterberg zu. Er soll belebt wirken und die un-
terschiedlichen Anspriiche an Offentlichkeit und Privatheit erfiillen.

Grundsitze

e Dem Aussenraum ist héchste Prioritét einzuraumen.

e Das Thema «Aussicht» kann als zentrales Thema aufgenommen werden.

e Der Freiraum hat unterschiedliche Offentlichkeiten zu schaffen: Es sind all-
gemein zugangliche offentliche Raume zu schaffen, es sind halbprivate
Ré&ume fir die Nachbarschaft und qualitativ hochwertige individuelle Aussen-
raume sowohl flir die Bewohner im Erdgeschoss der Hauser wie auch in den
Obergeschossen zu schaffen.
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«Wiesenplatz»

Unter «Wiesenplatz» ist nicht zwingend eine «Wiese» zu verstehen, sondern ein Frei-
raum, welcher auf der heutigen Wiese platziert wird. Er kann befestigt sein. Er hat den
Charakter eines neuen Treffpunkts fiir das heutige Winterberg und fiir die neue Be-
bauung.

e Derim Programm geforderte Wiesenplatz muss aufgezeigt werden.

e Der «Wiesenplatzy muss offentlich genutzt werden kénnen und es kénnen
sich weiter 6ffentlich zugéngliche Nutzungen im Randbereich anordnen.

e Der Platz soll vielfaltig genutzt werden kdnnen. Daher ist es wichtig aufzuzei-
gen, wo er zu liegen kommt, wie er erschlossen wird und welche Nutzungen
stattfinden kénnen.

e Bei einer visuellen Verbindung zum Obstgarten muss beriicksichtigt werden,
dass der Obstgarten nicht zuganglich ist.

Uberginge

e Bebauungskonzepte miissen aufzeigen, wie Ubergénge zum Bestand, das
heisst zu den Bebauungen und den Freirdumen, aussehen sollen.

e Es wird keine Abgrenzung / Abschottung zu den heute bestehenden Randern
gewiinscht. Hingegen ist gemass Bau- und Zonenordnung ein guter ortshau-
licher Ubergang aufzuzeigen.

Aussicht und Fernsicht

e Aufgrund der Analysen wird gewiinscht, dass alle Bebauungskonzepte das
Thema Aussicht und Fernsicht thematisieren. Diese ist fiir die Identitat und
die Attraktivitdt der neuen Bebauung wichtig und somit fiir die zukiinftige
Vermarktung relevant.

Topographie

e Es muss ein durchgehender, schematischer Langs- und Querschnitt durch
das ganze Gelande gemacht werden, damit auch der Nachweis der dritten
Dimension gefiihrt werden kann.

Bepflanzung

e Es muss ein fir das ganze Gebiet durchgehendes Pflanzkonzept erstellt
werden. Dieses soll sicherstellen, dass standortgerechte Pflanzen einen ge-
stalterischen Gesamtrahmen iiber alle Baubereiche bilden.

Abfallentsorgung

e Eine dezentrale Abfallentsorgung mit geplanten und gestalteten Container-
standorten soll eine geordnete Entsorgung ermdglichen. Die dezentrale An-
ordnung tragt zur Individualisierung des Aussenraumes bei, was einer per-
sonlichen Ubernahme von Verantwortung des Aussenraums durch die Be-
wohner fordert.
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7.14 Erschliessungskonzept

Parkierung

Zirka 400 Parkplatze miissen realisiert werden bei den oben formulierten Ausmassen
der Dichtevorgaben. Es sind sowohl die Richtlinien des Kantons wie auch der kom-
munalen Bau- und Zonenordnung zu berticksichtigen.

Die Parkplatze fiir die Bewohner sind grossmehrheitlich in Tiefgaragen unter-
zubringen.

Die Zufahrten zu den Tiefgaragen sind so nahe wie mdglich / sinnvoll an den
Einfahrten ins Quartier anzuordnen.

Die Tiefgaragen sind wenn méglich untereinander zu verbinden, es sollen
aber keine «Monstergarageny» entstehen.

Besucherparkplétze sind mehrheitlich oberirdisch, wenn méglich dezentral,
anzuordnen. Eine Doppel- und Mehrfachbenutzung der Besucherparkplatze
von verschiedenen Eigentlimern und Nutzern ist anzustreben.

Parkplatze fiir Velos / Motos sind in geniigender Anzahl zu erstellen. Diese
konnen zu einem iiberwiegenden Teil in den Untergeschossen oder auch den
Erdgeschossen der Gebaude (im Falle von Anordnungen im Erdgeschoss
sind solche Flachen mit entsprechenden Anreizen im Regelwerk des Gestal-
tungsplanes zu fordern) angeordnet werden.

Im Rahmen der Richtplanung ist zu priifen, in wie weit Parkplatze fiir Sha-
ring-Angebote zur Verfligung gestellt werden kénnen / sollen.

Ebenso ist im Rahmen der Richtplanung zu priifen, in wie weit eine Infra-
struktur fiir eine flachendeckende Versorgung fiir Elektro-Fahrzeuge einge-
richtet / vorbereitet werden soll.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

39

Die Erschliessung des Testplanungsareals erfolgt, wie im Programm defi-
niert, ausschliesslich tber die beiden Anschlusspunkte an die Poststrasse.
Es sind keine weiteren Zufahrtsstrassen respektive Ein-/Ausfahrtspunkte
maoglich.

Bestehende Flurwege kénnen nicht fiir die Zufahrt von Personenwagen be-
nutzt werden.

Davon ausgeschlossen sind Notzufahrten, welche immer funktionieren miis-
sen. Es ist zu priifen, ob die bestehenden Flurwege als Notzufahrten ver-
wendet werden konnen. Ein entsprechender Nachweis ist im Richtprojekt zu
erbringen.

Eine Erschliessung ist auch auf die Bediirfnisse allfalliger Gewerbebetriebe
im Gebiet auszurichten.

Quartierstrassen innerhalb des Testplanungsgebiets sind erwlinscht. Sie die-
nen der Belebung des Quartiers und sorgen dafiir, dass ein belebter und at-
traktiver Aussenraum fiir alle Benutzer und Bewohner entsteht. Nachfolgende
Konzepte sollen zeigen, wie bei gleichzeitigem Fokus auf einen mdglichst au-
tofreien Aussenraum keine unbelebten R&ume entstehen.
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e Der interne Strassenraum in der zukiinftigen Uberbauung ist eventuell als
Begegnungszone mit einer Geschwindigkeitsbeschrankung auf 20 km/h aus-
zugestalten. So kann die Erschliessung mit dem motorisierten Individual
(MIV) sichergestellt werden bei gleichzeitig hoher Aufenthaltsqualitat im Ge-
biet.

e Die Gemeinde muss im Rahmen der (ibergeordneten Planung priifen, ob ent-
lang der Poststrasse ein Ausbau mit Trottoirs zu erfolgen hat.

Velo- und Fusswegverbindungen

o Vielféltige offentlich zugéangliche Velo- und Fusswegverbindungen sind er-
wiinscht und konnen an die bestehenden Flurwege und Strassen rund um
das Planungsgebiet anschliessen. Alle internen Verkehrsverbindungen sind
velogerecht zu planen.

e Das bestehende dichte Wegnetz ist aufzunehmen und innerhalb der neuen
Uberbauung zu erganzen.

o Eine gute Vernetzung mit den anderen Ortsteilen ist sicherzustellen.

Offentlicher Verkehr (OV)

e Das Gebiet ist optimal an die Buslinie 650 angeschlossen. Je eine Bushalte-
stelle befindet sich an den beiden Erschliessungsanschlusspunkten. Im
Rahmen der Realisierung der Uberbauung werden diese Haltestellen sicher
vermehrt frequentiert. Es kann im Rahmen einer Mehrwertdiskussion gepriift
werden, ob diese Haltestellen zum einen den Bediirfnissen von behinderten
Personen angepasst werden (erhéhte Einsteigekante) und andererseits ein
gedeckter Warteraum erstellt werden soll.

o Eine allfallige Verdichtung des Fahrplans infolge erhdhter Frequenzen ist
ausserhalb des Gestaltungsplanverfahrens durch die verantwortlichen Stellen
zu priifen (Verdichtung bereits ab Fahrplanwechsel Dezember 2018, insbe-
sondere abends und am Samstag Halbstundentakt).

Zugang aus unterirdischer Parkierung

o Erschliessungskonzepte haben aufzuzeigen, wie ein mdglichst direkter Zu-
gang zu den Wohnungen und Gebauden erfolgen kann. Die Anschllisse der
Treppenh&user und Zugénge aus den Parkgeschossen sind aufzuzeigen und
nachzuweisen.

7.15 Wirtschaftlichkeit

Durch eine sinnvolle Gestaltung des neuen Terrains sind Abtransporte von Aushub-
material auf ein Minimum zu beschranken. Es ist zu priifen, ob auf der Basis des
Richtprojekts an gewissen Stellen ein neues gewachsenes Terrain im Gestaltungsplan
definiert werden kann.
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7.16 Etappierung

e Das Gebiet ist so zu planen, dass eine der Nachfrage entsprechende Etap-
pierung der Uberbauung fiir jeden Grundeigentiimer sichergestellt werden
kann.

e Es sollen mindestens vier von einander unabhéngig realisierbare Etappen
ausgeschieden werden.

e FEine Uberbauung auf dem der Parzelle 2759 (Martin Kuhn) zugeteilten Bau-
feld (identisch mit dem Baubereich fiir ein Gebaude) soll unabhangig von den
anderen Baufeldern mdglich sein.

o Die einzelnen Bauetappen sind in entsprechenden Baufeldern abzubilden.

e Innerhalb der einzelnen Baufelder werden die Baubereiche fiir die einzelnen
Gebaude definiert.

717 Zuganglichkeit fiir Personen mit eingeschrankter Mobilitat

Bei allen Losungen sind den Anforderungen fiir Personen mit eingeschréankter Mobili-
tat Rechnung zu tragen (u.A. mit einer Anbindung der Garagen an die Liftanlagen).

7.18 Notzufahrten
Notzufahrten sind friihzeitig mit den Stellen von Schutz und Rettung zu koordinieren.
7.19 Energie

Holzheizung

Eine gemeinsame, zentrale Holzschnitzelheizung erfiillt die Forderung nach einer
Energieerzeugung mit erneuerbarer Energie. Eine solche Heizung kann im Rahmen
des Richtprojektes als «Energie-Anker» definiert werden. Bebauungs- und Erschlies-
sungskonzepte miissen aufzeigen, wo die Holzschnitzelheizung zu liegen kommt, wie
sie sich im baulichen Kontext einfiigt (insbesondere die sehr hohen Kamine) und wie
die Erschliessung und Zufahrt geregelt wird. Es braucht eine sichere Wendeflache fiir
Lastwagen. Die Larmbeeintrachtigung durch die Anlieferung ist zu beachten.

Energielabel

Auf die Bezeichnung von Energielabeln kann verzichtet werden. Es konnen Zielvorga-
ben gemacht werden in Bezug auf die Produktion der Energie (Verwendung von Pri-
marenergietragern) und die maximalen Emmissionswerte der Bauten.

Eine kontrollierte Wohnungsliiftung soll nicht zwingend nétig sein.

Photovoltaik

Photovoltaikelemente auf Dachern sind erwiinscht. Auf Schragdachern sind solche
Elemente grundsatzlich auch mdglich, soweit die besonders gute Einordnung nach-
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gewiesen wird (siehe auch Leitfaden Solaranlagen vom September 2016 des Kantons
Zrich).

Sollte ein Teil des Stroms durch Photovoltaikelemente erzeugt werden, kann im Som-
merbetrieb die Wérme fiir das Warmwasser mit Strom erfolgen, da dies unter dem
Strich die dkologischere Losung ist, als das Warmwasser mit der Holzschnitzelhei-
zung zu erwarmen.

7.20 Retention

Dachflachen auf Flachdachern sind fiir eine Retention vorzusehen.

Die Idee einer gemeinsamen oberirdischen Retentionsanlage in Form eines Teiches
istim Rahmen des Richtprojektes zu vertiefen.

7.21 Larm

Der Nachweis der Einhaltung der Larmgrenzwerte (Fluglarm und Strassenlarm) ist im
Rahmen der Bauprojekte zu erbringen. Es sind fiir das ganze Gebiet die Larmgrenz-
werte (Planungswerte) einer ES Il zu erfiillen.

7.22 Nicht weiterzuverfolgende Bebauungsmuster

Folgende im Rahmen der Testplanung untersuchte / angedachte Bebauungsmuster
sollen nicht weiter verfolgt werden:
Hochhaus

Die Idee, auf dem Testplanungsareal Hochhauser zu platzieren, soll nicht weiterver-
folgt werden. Hingegen kann gepriift werden, wie einzelne hohere Geb&ude als bauli-
che Akzente vertraglich in die Umgebung und in entsprechende Konzepte integriert
werden und als neue «Identifikatoren» fiir das Areal genutzt werden konnten.
«Ringling»

Die Idee einer zusammenhangenden, ringartigen Bebauung ist nicht weiterzuverfol-
gen. Es soll vielmehr eine durchlassige, dem Bediirfnis an Privatheit adaquate Losung
fiir das Bebauungskonzept und den zugehdrigen Aussenraum aufgezeigt werden.
Lange Bebauungszeilen

Losungsansétze mit langen parallel oder senkrecht zum Gelande verlaufenden Bau-
zeilen sollen nicht weiterverfolgt respektive aufgegriffen werden.
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8.  Offentliche Informationsveranstaltung

Am Dienstag, 23. Oktober 2018, wurde die Offentlichkeit im Rahmen einer Informati-
onsveranstaltung im Bucksaal in Tagelswangen tiber die Ergebnisse der Testplanung
orientiert. Die Testplanung zeigt auf, was unter den vorgegebenen Bedingungen
machbar waére. Das Interesse an dieser Veranstaltung war sehr gross. Insgesamt wa-
ren 224 Personen anwesend.

Frau Susanne Sorg-Keller, Gemeinderatin von Lindau und Ressortvorsteherin Hoch-
bau und Planung, erdffnete die Informationsveranstaltung und begriisste die Anwe-
senden. Sie erlauterte die Ausgangslage und legte die Standpunkte des Gemeindera-
tes dar.

Frau Birgitta Schock, Moderatorin der Testplanung, fiihrte anschliessend durch die Er-
gebnisse der Testplanung. Im Zentrum dieser Prasentation standen sowohl das Ver-
fahren wie auch die Aufgabenstellung und die Erkenntnisse aus der Testplanung.

Anschliessend konnten die Anwesenden Fragen zur Testplanung stellen. Es gab vier
Wortmeldungen. Es stellte sich heraus, dass das Planungsinstrument des Gestal-
tungsplanes versténdlicher erklart werden muss. Das Thema der Schulraumplanung
stand in der Fragerunde auch zur Diskussion. Es war fiir die Bevolkerung unklar, wie
und in welchem Rahmen die Gemeinde auf den zu erwartenden Bevolkerungszu-
wachs reagieren wird. Die Gemeinde halt bezliglich der Schulraumplanung fest:

e Die Gemeinde ist daran, eine strategische Schulraumplanung zu erstellen.
Diese muss den Bevolkerungszuwachs in der ganzen Gemeinde Lindau be-
riicksichtigen.

e Sie beinhaltet einerseits die Strategie flir die Erstellung neuer Schulrdume
(wo, wieviel, wie, wann) und anderseits eine Prognose, wann wo wieviel neue
Bewohner mit wieviel Kindern zuziehen werden.

e Die Strategie muss flexibel auf die Bevélkerungsentwicklung reagieren kon-
nen.

e Die Planung der Uberbauung Olwis/Blankenwis wird miteinbezogen und die
Abteilung Bildung wird laufend Gber den Stand dieser Planung informiert.

Als Abschluss konnte die Bevélkerung die einzelnen Modelle und Pléne der vier Pla-
nungsteams begutachten. Vertreter der Planungsteams und Fachplaner beantworte-
ten Fragen. Die Planungsteams haben festgestellt, dass bei den Besuchern gréssten-
teils ein positives Interesse vorhanden war. Kontrovers wurde die Schnitzelheizung
aufgenommen. Hier ist ein spezielles Augenmerk auf die Zufahrt zur Heizung zu le-
gen. Verschiedene Grundeigentiimer aus der naheren und weiteren Umgebung haben
ihr personliches Interesse am Anschluss an einer zentralen Fernwarmeheizung an-
gemeldet. Die Zufahrt zum Gebiet nur von der Poststrasse aus und damit keine zu-
sétzlichen Erschliessungsstrassen im Siidwesten auszubauen, wurde positiv bewer-
tet. Aufgetreten ist mehrfach die Frage nach Photovoltaikanlagen. Bei den Ubergén-
gen zu den bestehenden Bauten (‘Randern’) gab es einige kritische Stimmen, ebenso
zur angestrebten Dichte, zur Identitat, zur Modernitat und zu den Gebaudehdhen. Ge-
nerell haben die Teams aber festgestellt, dass im direkten Dialog mit der Bevolkerung
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ein Grossteil der kritischen Fragen beantwortet und die Bedenken aus dem Weg ge-
raumt werden konnten.

9. Weiteres Vorgehen

Dieser Synthesebericht baut auf der Aufgabenstellung und dem Zwischenbericht auf.
Die in diesem Bericht gedusserten Diskussionsbeitrage sind nicht systematisch fiir je-
des Projekt in der gleichen Tiefe bearbeitet worden. Der Syntehesebericht stellt nicht
primar eine «faire» Bewertung (im Vergleich zu einem Architektur-Wettbewerb) der
einzelnen Arbeiten dar, sondern bildet die Grundlage, damit im der Testplanung fol-
genden Richtprojekt wesentliche Punkte mitgenommen oder verworfen werden kon-
nen. Es wurde kein Antrag auf die Ubernahme eines einzelnen Projektes oder einzel-
ner Elemente aus den Projekten gestellt, jedoch wurde geméss Ziffer 2.2 Programm
Testplanung eine Empfehlung fiir das weitere Vorgehen erarbeitet.

Die Grundeigenttimer sind nun angehalten, ein Richtprojekt auf der Grundlage dieser
Testplanung und unter Berticksichtigung der Empfehlungen geméss Kapitel 7 dieses
Schlussherichtes auszuarbeiten, damit anschliessend in einem weiteren Schritt ein
Gestaltungsplan geméss Planungs- und Baugesetz (PBG) erarbeitet werden kann.

Das letzte Wort auf kommunaler Stufe werden die Stimmberechtigten der Gemeinde
Lindau haben, denn die Gemeindeversammlung muss dem Gestaltungsplan zustim-
men, da eine Abweichung von den BZO Vorschriften geplant ist. Als Vorbereitung fiir
die Gemeindeversammlung wird die Bevdlkerung nochmals zu einer Informationsver-
anstaltung eingeladen, damit die Grundeigentiimer die Ideen des Gestaltungsplans
vorgangig erldutern und Fragen beantworten kénnen. An der Gemeindeversammlung
wird das Geschft des Gestaltungsplans Olwis/Blankenwis vom Gemeinderat vertre-
ten.
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10. Mehrwertabschopfung

Bei wesentlichen Mehrwerten, welche den Grundeigentiimern durch eine planerische
Massnahme entstehen, soll gemass Bundesgesetz ein Teil des Mehrwertes durch die
Offentlichkeit abgeschdpft werden. Die gesetzlichen Regeln fiir die Mehrwertabschop-
fung sind im Kanton Ziirich noch nicht geregelt, die entsprechenden Gesetze sind im
Parlament in Erarbeitung. In diversen Gemeinden und Stadten wurden deshalb bisher
stadtebauliche Vertrage abgeschlossen.

Die in einem Gestaltungsplan geforderten Anspriiche werden fiir die Bauherrschaft
Mehrkosten gegeniiber einer «normalen» Uberbauung zur Folge haben. Trotzdem
kann mit dem Gestaltungsplan und der geplanten Aufzonung ein «Planungsgewinny
erzielt werden. Dieser Planungsgewinn wird zu einem Teil durch Grundstiickgewinn-
steuern (ein erstes Mal bei einem Verkauf des Landes an die Investoren, zum zweiten
Mal bei einem Verkauf von Stockwerkeigentum an die Wohnungskaufer) an das Ge-
meinwesen abgefiihrt.

Mehrwerte fiir die Allgemeinheit kénnen auf verschiedene Arten abgegolten werden,
zum Beispiel:

e Sicherstellen einer funktionierenden Infrastruktur, zum Beispiel zur Verfiigung
stellen eines Ladenlokals, Raumen fiir eine Kindertagesstatte (KITA), eines
Gemeinschaftszentrums, von Gewerbeflachen und weiteren

e Ausbau der Bushaltestellen

e Erstellen von Alterswohnungen fiir die Gemeinde

Die Bewertung der Hohe des Planungsmehrwertes und die Art und Weise der Ab-
schopfung muss im Rahmen der weiteren Planungsarbeiten gemeinsam von der Ge-
meinde und den Grundeigentiimern definiert, verhandelt und bestimmt werden.

11.  Urheber- und Nutzungsrechte

Es gelten die Bestimmungen geméss Art. 26 und 27 der Ordnung SIA 143 (2009). In
Anlehnung an Art. 27.1 derselben Ordnung behalt der Auftraggeber das Recht, die
Arbeiten unter der Nennung des jeweiligen Urhebers fiir weitere raumplanerische
Uberlegungen uneingeschrénkt zu verwenden, zu tiberarbeiten, zu vervielfaltigen und
zu verdffentlichen, sowie anderen Teilnehmern von allfélligen spateren Folgeverfahren
ohne weitere Entschadigung der Urheber fiir die Weiterbearbeitung zur Verfligung zu
stellen.
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12. Gesamtwiirdigung und Schlusshemerkung

Alle vier Projektstudien Iie[erten wertvolle Vorschlage fiir die kiinftige Entwicklung des
Bearbeitungsperimeters «Olwis / Blankenwis».

Besonders interessant und hilfreich ist die Tatsache, dass alle vier Vorschlage die
Aufgabenstellung in vollig unterschiedlicher Art und Weise angegangen sind und vier
vollig unterschiedliche Konzepte resultiert haben. Der Facher der mdglichen Varianten
ist sehr weit aufgespannt worden. Die Resultate geben den Auftraggebern und der
Gemeinde Lindau hilfreiche Ideen und Argumente fiir die nun zu formulierende Strate-
gie zur Ausarbeitung eines konkreten Richtprojektes und eines anschliessenden Ge-
staltungsplanes. Wichtig ist auch, dass einzelne Optionen auf Grund der Testplanung
aktiv verworfen werden konnten.

Danke!

Die Auftraggeber und Veranstalter der Testplanung danken den vier Architekturbiiros
sowie den beteiligten Fachplanern fiir ihre wertvollen Beitrdge und dem gesamten Be-
urteilungsgremium fiir ihre Unterstiitzung und professionellen Inputs.

Die Auftraggeber danken auch den Teilnehmern des Beurteilungsgremiums fiir deren
Arbeit. Es konnte in einer sehr sachlichen, zielorientierten Vorgehensweise gearbeitet
werden, so dass die sehr unterschiedlichen Vorschldge transparent besprochen und
kritisiert werden konnten.

Ein Dank geht auch an die Gemeinde Lindau, welche ihre Inputs klar und verstandlich
machen konnte.

Ein besonderer Dank auch an Birgitta Schock, welche die Moderation sehr professio-
nell und zielorientiert gestaltet hat.

Schlussbericht

Der vorliegendg Bericht ist auf Basis der Beschliisse des Beurteilungsgremiums der
Testplanung «Olwis / Blankenwis» erstellt worden und beinhaltet die Empfehlungen
des Beurteilungsgremiums fiir die kiinftige Planung im Bearbeitungsperimeter.

Die Umsetzung erfolgt in den kommenden Jahren.

Zielerreichung

Die Ziele der Auftraggeber fiir die Testplanung konnten alle erreicht werden. Teilweise
sind Anregungen gemacht worden, welche (iber die gesteckten Ziele hinausgehen,
aber Einfluss auf das weitere Vorgehen haben werden.

Prémierung

Den Auftraggebern steht ein zusétzlicher Betrag von Fr. 20'000.- fiir die Wiirdigung
von hesonderen Leistungen zur Verfligung. Die einzelnen Teilnehmer sind - teilweise
auf Anregung durch das Beurteilungsgremium — in ganz verschiedenen Richtungen
gegangen. Alle Teilnehmer haben einen wesentlichen Beitrag an die nun vorliegenden
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Resultate und Empfehlungen zum weiteren Vorgehen einbringen kénnen. Alle Teil-
nehmer haben einen sehr grossen Aufwand betrieben.

Darum haben die Auftraggeber entschieden, das «Preisgeld» gleichmassig auf die vier
Teilnehmer aufzuteilen.

Integrierende Grundlagen:

. Programm Testplanung «Olwis / Blankenwis», Version 05, vom 7. Mérz 2018

. Bericht zum Zwischenworkshop vom 14. Mai 2018 und Empfehlungen zur Wei-
terbearbeitung, Version vom 4. Juni 2018
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13. Genehmigung

Mit Ihrer Unterschrift genehmigen die stimmberechtigten Mitglieder des Beurteilungs-
gremiums den vorliegende Schlussbericht.

Vertreter der Gemeinde Lindau (-/(/WJ
Bernard Hosang

Susanne Sorg-Keller

Esther Elmer

Erwin Kuilema

Tanja Ferrari

Fabio Trussardi

Vertreter der Grundeigentiimer
Daniel Hanni

Stephan Gnadinger

Dieter Stutz

Denise Boll

Werner Vetsch

Externe Fachexperten

Birgitta Schock

Ute Sakmann

Daniel Fritschi

Guido Rigutto

Meinungstréger aus der Bevolkerung /& .
Martin Schmidli X /

Heinz Grimm

Melanie Altorfer
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