Winterthur, 19. Februar 2020
GGR-Nr. 2020.25

An den Grossen Gemeinderat

Winterthur

Sondernutzungsplanung:

—  Zustimmung zum Privaten Gestaltungsplan «Eichwaldhof»

Aufhebung von o6ffentlichen Strassen und Wegen:

— Entwidmung Tegerlooweg mitsamt arealinternem Fusswegnetz Kat. Nrn OB11040,
0OB12546 und OB17214 (teilweise)

Antrag:
1. Dem privaten Gestaltungsplan «Eichwaldhof» wird zugestimmt.

2. Der Tegerlooweg mitsamt internem Fusswegnetz [Kat. Nrn, OB11040, OB12546 und
0OB17214 (teilweise)] wird gemass § 38 Strassengesetz aufgehoben.

3. Der Stadtrat wird eingeladen, die Genehmigung durch die Baudirektion (Gestaltungsplan)
einzuholen sowie den privaten Gestaltungsplan «Eichwaldhof» und die Aufhebung der
Strasse zu publizieren und wahrend der Rekursfrist aufzulegen. Der Gestaltungsplan sowie
die Aufhebung der Strasse werden durch den Stadtrat mit separatem Beschluss gemein-
sam in Kraft gesetzt, sobald der stadtebauliche Vertrag offentlich beurkundet ist.

Weisung:

1. Ausgangslage

Die Uberbauung am Tegerlooweg (Eichwaldhof) ist in die Jahre gekommen. Eine Sanierung
der Bauten wird aus 6kologischen und wirtschaftlichen Griinden nicht angestrebt. Im Rahmen
des normalen Lebenszyklus der Uberbauung soll wiederum zeitgemasser Wohnraum entste-
hen.

Im Bestreben einer guten Gesamtldsung haben sich die drei Grundeigentimerinnen Aktienge-
sellschaft fur Erstellung billiger Wohnhauser in Winterthur (GEbW), H. und E. Blatter Immobi-
lienanlagen AG, L+B AG, HGV) fur die Weiterentwicklung des Areals zusammengeschlossen
und gemeinsam mit dem Amt fir Stadtebau eine Testplanung durchgeflihrt. Der Projektvor-
schlag von KilgaPopp Architekten / Krebs und Herde Landschaftsarchitekten wurde im Nach-
gang zu einem Richtprojekt vertieft, welches die Grundlage fur die Neuausrichtung sowie flr
den Gestaltungsplan bildet.

Durch urbane Zeilenbauten entlang der Frauenfelderstrasse sowie Winkelbauten mit Garten-
stadtcharakter werden vielfaltige Wohnungstypologien geschaffen und unterschiedliche Nutze-
rinnen- und Nutzergruppen angesprochen, was die soziale Durchmischung férdert. Die ge-
plante Neuliberbauung umfasst eine Flache von rund 32 700 m?.



2. Verfahrenskoordination

Damit das erarbeitete Richtprojekt umgesetzt werden kann, ist die Durchflihrung verschiedener
Verfahren notig. Neben der Festlegung eines Gestaltungsplans mit zusatzlichen baurechtlichen
Vorschriften bedingt es auch die Neuregelung der Landeinteilung, Erschliessung sowie die Auf-
hebung des 6ffentlichen Tegerloowegs. Zudem ist die Revitalisierung des betroffenen Teilab-
schnitts des Bachs Eichwaldgraben vorgesehen.

Der Gestaltungsplan sowie die Entwidmung des Tegerloowegs mitsamt internem Fusswegnetz
sind voneinander abhangig und treten deshalb gemeinsam in Kraft, das heisst erst, wenn jeder
einzelne Beschluss rechtskraftig ist. Die Inkraftsetzung erfolgt mit einem separaten Stadtrats-
beschluss zum Abschluss der Verfahren.

Fir den Bau der kinftigen Erschliessungsanlangen sowie deren Kostenteiler wurde zudem ein
stadtebaulicher Vertrag ausgearbeitet. Die Zustandigkeit zur Genehmigung des Vertrages liegt
beim Stadtrat und ist nicht Bestandteil dieser Weisung. Der Stadtrat hat den Vertrag gleichzeitig
mit der Uberweisung dieser Weisung zustimmend zur Kenntnis genommen. Der Vertrag tritt
erst in Kraft, nachdem die anderen Verfahren rechtskraftig abgeschlossen sind.

Die Revitalisierung des Eichwaldgrabens erfolgt in einem separaten Verfahren und ist nicht Be-
standteil dieser Vorlage.

3. Privater Gestaltungsplan

3.1 Bebauung und Freiraum

Der Perimeter umfasst den gesamten Planungsbereich des heute einheitlich bebauten Areals
mit den Parzellen Kat. Nrn. OB10376-10379, OB10382-10384, OB11039, OB11040, OB14779,
OB17214, OB12546.

Das Richtprojekt sieht entlang der Frauenfelderstrasse einen fiinf- bis siebengeschossigen,
strassenbegleitenden Zeilenbau vor. Uber abgestimmte Durchgange wird ein Bezug zwischen
der Siedlung, dem Strassenraum und dem gegenuberliegenden Industriegebiet geschaffen. Fir
das gartenstadtische Wohnen entlang dem Eichwaldgraben sieht das Richtprojekt bis zu fiinf-
geschossige Winkelbauten vor, die sich zum Bach 6ffnen und sich gegen Westen hin zum klein-
teiligen Schoorenquartier in der Hohe reduzieren. Ein wesentliches Element bildet der zentrale
Hofbereich, der dem Areal eine pragnante neue Adresse gibt und das Areal stark aufwertet.

Der Gestaltungsplan regelt die Bebauung und Freiraumgestaltung eng und projektbezogen. Fir
alle Teile wird eine besonders gute Gestaltung verlangt. Baubereiche (z.T. mit Pflichtbaulinien),
Gebaudehbhen, Abstande, Nutzungsverteilung etc. und die zulassige Baumasse werden genau
festgelegt. Besonders charakteristische Elemente wie die Erdgeschossanbauten, die Hohen-
staffelung oder das Fassadenrelief zur Frauenfelderstrasse ergénzen die Bestimmungen.

Die hochwertige Freiraumgestaltung mit dem gemeinsamen Hof und die Wegverbindungen
durch das Baugebiet werden ebenfalls geregelt. Die Ubergange zum Gewéasserraum sollen
durchlassig ausgebildet und die Gartenbereiche naturnah gestaltet werden. Die Platanenallee
entlang der Frauenfelderstrasse ist ein Schutzobjekt gemass § 203 PBG (Schutzverfliigung vom
21. Dezember 2016).

3.2 Verkehr und Parkierung

Die Bushaltestelle Pfaffenwiesen liegt in der Nahe. Das Gebiet ist gemass GIS Kanton Zirich
der OV-Guteklasse D zugewiesen. Auf dem OV-Gliteklasseplan der Stadt Winterthur befindet
sich das Areal im Gebiet C mit Ubergangslésung. Die Velohauptverbindung wird auf der Frau-
enfelderstrasse unmittelbar entlang des Baubereichs gefihrt.



Massgebend fur die Anzahl Abstellplatze fur Autos, Motorrader und Velos ist die Vorwirkung
der neuen PPVO 2017. Das Gebiet liegt im Reduktionsgebiet IV. Die Zu- und Wegfahrt erfolgt
Uber die Schoorenstrasse. Die Autoabstellplatze fir Bewohnende und Beschaftigte werden in
einer Tiefgarage angeordnet. Platze flir Besucherinnen und Besucher kénnen oberirdisch an-
gelegt werden. Wird das Minimum des Parkplatzbedarfs bedeutend unterschritten, muss die
Bauherrschaft in einem Mobilitatskonzept den reduzierten Bedarf nachweisen.

3.3 Energie und Larmempfindlichkeitsstufe

Gemass SR.14.118-2 vom 26. Februar 2014 sind fir Arealliberbauungen und Gestaltungsplane
Minergie P®, der SIA-Effizienzpfad 2040 oder vergleichbare Standards vorgeschrieben. Diese
Vorgabe wurde in die Bestimmungen des Gestaltungsplans (Art. 7.1) Gbernommen.

Fir das Gestaltungsplangebiet gilt die ES Il (Immissionsgrenzwerte). Mit dem Richtprojekt kon-
nen die vorgeschriebenen Werte eingehalten werden.

3.4 Mehrwert

Einen grossen Mehrwert schaffen die hochwertigen Freirdume, insbesondere der zentrale Er-
schliessungshof sowie die Renaturierung des Eichwaldgrabens. Das Areal wird stark aufgewer-
tet und erhalt eine hochwertige neue Adresse. Durch die urbanen Zeilenbauten entlang der
Frauenfelderstrasse sowie die Winkelbauten mit Gartenstadtcharakter werden zudem vielfaltige
Wohnungstypologien geschaffen und unterschiedliche Nutzerinnen und Nutzergruppen ange-
sprochen, was die soziale Durchmischung férdert. In den Baubereichen nahe der Schoor-
enstrasse

(A und H) sind Flachen fir Gewerbe vorgesehen.

4. Sozialvertraglichkeit

Mit dem Ersatz der Bauten entstehen zeitgemasse und wirtschaftliche Bauten. Nur eine Neu-
Uberbauung ermoglicht es, den geanderten gesellschaftlichen Umstanden und den neuen An-
forderungen an den Energiehaushalt gerecht zu werden.

Die Zielgruppen sind Kleinhaushalte und Haushalte mit Kindern und 1- bis 2-Personenhaus-
halte. Das Wohnungsangebot richtet sich an 75 % der Bevdlkerung. Nicht nur finanziell oder
sozial Schwachere (tiefe Einkommen, Migranten, Menschen mit Einschrankungen) sollen eine
Wohnung finden, sondern auch der breite Mittelstand.

Vor Beginn des Abbruchs bestehender Wohnraume werden alle zumutbaren Anstrengungen
zur Beschaffung oder Vermittlung von geeigneten Ersatzraumen fiir die betroffenen Mieterinnen
und Mieter vorgekehrt und diese werden rechtzeitig Gber die Sanierung und die Massnahmen
orientiert. Mieterinnen und Mieter aus den zu ersetzenden Bauten geniessen einen Vorzug bei
allen drei Bautragerinnen. Bei der erstmaligen Vermietung der Neubauten werden die Wohn-
raume vorab den bisherigen Mieterinnen und Mietern angeboten.

5. Abweichungen zur BZO
Das Areal befindet sich gemass Zonenplan in der dreigeschossigen Wohnzone Zone W3/2.6
und ist mit der heutigen Bebauung zu 58 % ausgenutzt (gemass Regelbebauung nach BZO).

In der Wohnzone W3/2.6 darf die zonengemasse Vollgeschosszahl bei Arealliberbauungen
(gemass Art. 63ff BZO) um zwei Vollgeschosse sowie die Baumasse um einen Zehntel erhdht
werden. Das Bauvorhaben Uberschreitet die Masse mit Arealliberbauung. Statt der zulassigen
funf Voll- und zwei Dachgeschosse, weist es in Teilbereichen bis zu sieben Vollgeschosse auf.
Verbunden damit wird auch die maximale Gebaudehdhe Uberschritten. Fir das 32'668 m?
grosse Planungsgebiet ergibt sich fiir die Arealliberbauung eine Baumasse von 93430 m3 (BMZ
2.86). Mit dem Gestaltungsplan wird eine mogliche Baumasse von 126560 m3® (BMZ = 3.87)
festgesetzt. Des Weiteren regelt der Gestaltungsplan mit der Festsetzung der Baufelder die
Uberschreitung der maximalen Geb&audelange.



Das Testplanungsverfahren hat gezeigt, dass sich das Areal flr eine Verdichtung nach innen
besonders eignet und eine weitere Erhéhung der Baumasse vertraglich ist. Mit der vorliegenden
stadtebaulichen Losung liegt der Schwerpunkt der baulichen Dichte entlang der Frauenfelder-
strasse. Somit wird das Areal durch die eigenen Bauten vor Larm geschiitzt. Die Ubergénge
zur angrenzenden Wohnbebauung nach Westen hingegen sind durchlassig.

6. Offentliche Strasse

Die Stadt Winterthur ist Eigentiimerin des Tegerloowegs mitsamt arealinternem Fusswegnetz
[Kat. Nrn, OB11040, OB12546 und OB17214 (teilweise)]. Der Gestaltungsplan sieht Baufelder
sowie Gartenbereiche in diesen Bereichen vor. Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan ist der
Tegerlooweg, die Bricke beim Tegerlooweg sowie das interne Fusswegnetz zum Tegerlooweg
fur die Erschliessung nicht mehr notwendig. Einzig das sudliche Fusswegstlick direkt ab Frau-
enfelderstrasse zur ersten sidlichen Briicke bleibt erhalten. Um den wegfallenden Erschlies-
sungsbereich anderweitig nutzen zu kdnnen, ist vorgangig ein Entwidmungsverfahren nach §
38 Strassengesetz' notwendig. Uber die Aufhebung von &ffentlichen Strassen und Wegen be-
findet der Grosse Gemeinderat (Art. 28 Abs. 1 Ziffer 20 Gemeindeordnung). Das Entwidmungs-
verfahren wird zusammen mit dem Gestaltungsplanverfahren durchgefuhrt.

7. Einwendungsverfahren / Bericht Mitwirkung

Der private Gestaltungsplan «Eichwaldhof» wurde vom 7. September 2018 bis 5. November
2018 offentlich aufgelegt. Innert der Auflagefrist sind sieben Schreiben mit insgesamt 12 Ein-
wendungen eingegangen. Samtliche Einwendungen und Antrage wurden eingehend gepriift
und Gesprache mit den Einwendenden gefiihrt. Drei Einwendungen werden berlcksichtigt,
zwei Einwendungen teilweise berlcksichtigt und sieben Einwendungen nicht berucksichtigt.
Der Planungsbericht zum privaten Gestaltungsplan «Eichwaldhof» vom 9. April 2019 umfasst
ab Seite 29 die Einwendungen und zeigt auf, mit welchen Begriindungen Einwande beriicksich-
tigt, teilweise berlcksichtigt oder nicht berlcksichtigt werden konnten.

Von den Einwenderinnen und Einwendern wird insbesondere beantragt:

a. Reduktion des siebengeschossigen Gebaudes

b. Verzicht auf den Gewerbeanteil

c. Verlegung der Arealerschliessung auf die nérdliche Seite bzw. via Frauenfelderstrasse fiir
den motorisierten Individualverkehr

d. sozialvertragliche Umsetzung der Neutberbauung, Beriicksichtigung der bisherigen Mie-
terinnen und Mieter, die Halfte der Wohnungen im preisgiinstigen Segment

a. Reduktion des siebengeschossigen Gebaudes

Aufgrund der Einwendung wurde die Thematik der Geschossigkeit gemeinsam mit der Projekt-
verfasserin des Richtprojekts (KilgaPopp Architekten) nochmals vertieft untersucht. Dabei
stellte sich heraus, dass nur die bereits gewahlte Hohenstaffelung mit dem siebengeschossigen
Kopfbau im Bereich der Frauenfelderstrasse eine abgestimmte und sorgfaltige Hohenstaffelung
ermoglicht. Damit wird an der Frauenfelderstrasse ein Akzent gesetzt, der in Bezug mit der
Platanenallee und dem gegentberliegenden Strassenraum steht und im Hinblick auf die Ge-
staltungsanforderungen im Sinne von § 71 PBG eine stadtraumlich wichtige Funktion Uber-
nimmt. Die im vertieften Variantenstudium untersuchten alternativen Losungsansatze konnten
in dieser Hinsicht nicht Gberzeugen und fiihren zu einer unbefriedigenden Gesamtlésung, was
nicht im Sinne von § 71 PGB ist.

1 Soll eine 6ffentliche Strasse aufgehoben werden, fasst die Strasseneigentiimerin darliber einen formli-
chen Beschluss, der im kantonalen Amtsblatt und in der betreffenden Gemeinde 6ffentlich bekanntge-
macht wird (§ 38 Abs. 1 StrG).



Die Beschattung der noérdlich des Kopfbaus gelegenen Liegenschaften wurde Uberprift und
betragt an einem durchschnittlichen Wintertag keine zwei Stunden, was keine Gibermassige Be-
lastung darstellt. Die Beschattung weicht zudem nicht wesentlich von einer durch Regelbau-
weise zu erwartenden Beschattung ab.

Aus diesen Grunden wird am bisherigen Bebauungskonzept festgehalten und die Einwendung
nicht bertcksichtigt.

b. Verzicht auf den Gewerbeanteil

Der Gestaltungsplan sieht fir zwei Baubereiche (Stidwesten, Bereich Schoorenstrasse / Frau-
enfelderstrasse) einen Gewerbeanteil fur nicht storende Betriebe vor. Im Fokus steht hier die
Bereitstellung von Nutzungsflachen, die eine Aufwertung fir das gesamte Quartier schaffen
kdénnen (z. B. Kita / Quartierladen / Café / Kleingewerbe) und keinen massgeblichen externen
Mehrverkehr verursachen. Rund 50 % der vorgesehenen Gewerbeflachen werden voraus-
sichtlich in Form von Atelierwohnungen konzipiert.

Im Sinne einer (leichten) Durchmischung mit quartiervertraglichen Nutzungen unterstitzt der
Stadtrat den festgelegten Gewerbeanteil. Er wird als Mehrwert auch fiir das Quartier gesehen
und die Einwendung entsprechend nicht berucksichtigt.

c. Verlegung der Arealerschliessung auf die nordliche Seite bzw. via Frauenfelder-
strasse fiir den motorisierten Individualverkehr

Die gewabhlte Erschliessung via der Schoorenstrasse begriindet sich unter anderem durch die
Vorgabe gemass § 240 Abs. 3 PBG, wonach Verkehrserschliessungen im Bereich wichtiger
offentlicher Strassen rlckwartig und durch die Zusammenfassung mehrerer Ausfahrten zu er-
folgen hat. Die bestehenden, fur die Erschliessung des Areals massgebenden Strassen im
Quartier weisen Fahrbahnbreiten von sechs bis sieben Meter und einen genigenden Fuss-
gangerschutz (Trottoirs) auf, was gemass Zugangsnormalien ausreichend ist.

Ein zusatzlicher Direktanschluss an die Frauenfelderstrasse zur Entlastung des Quartiers wird
im Zusammenhang mit der Zentrumserschliessung Neuhegi geprift (flankierende Massnahme
Frauenfelderstrasse). Dies wiirde voraussichtlich eine grundlegende Anderung des Verkehrs-
systems zur Folge haben mit entsprechenden starker und weniger belasteten Strassenab-
schnitten im Quartier.

Der heutige Baubestand auf dem Gestaltungsplangebiet liegt mit der realisierten Baumasse
deutlich unter der zulassigen Baumasse nach Bau- und Zonenordnung. Deshalb wird mit dem
realisierten Richtprojekt bei der Annahme von 2.5 Fahrten/Tag und Parkplatz (Annahme: 50 %
des Verkehrs Uber den Pappelweg, 50 % tUber Ruediweg bzw. Wallrltistrasse) voraussichtlich
eine Verkehrszunahme von ca. funf bis sieben Prozent gegeniber der heutigen Situation erfol-
gen. Die mit dem Gestaltungsplan vorgesehene Anzahl Parkplatze (340) orientiert sich an der
Anzahl Parkplatze, die gemass Regellberbauung (Arealiberbauung) gefordert sind und ohne
Gestaltungsplan bereits heute umgesetzt werden kénnen. Die bauliche Mehrnutzung generiert
gegeniber einer heute zulassigen Arealiberbauung kaum zusatzlichen Verkehr.

Aufgrund der gesetzlichen Vorgaben zur riickwartigen Erschliessung und zuséatzlichen Einhal-
tung der Anzahl Parkplatze nach Regelbauweise werden die Einwendungen nicht bertcksich-
tigt.

d. sozialvertragliche Umsetzung der Neuliberbauung, Beriicksichtigung der bisherigen
Mieterinnen und Mieter, die Halfte der Wohnungen im preisgiinstigen Segment

Die Eigentimerinnen unternehmen alle zumutbaren Anstrengungen zur Beschaffung oder
Vermittlung von geeigneten Ersatzraumen fur die betroffene Mieterschaft und unterstitzen
sich dabei auch gegenseitig. Gleichzeitig ist vorgesehen, dass bei der erstmaligen Vermietung
der Neubauten die Wohnraume vorab den bisherigen Mieterinnen und Mietern angeboten
werden.



Das vorgesehene Wohnungsportfolio orientiert sich an den heutigen Bedurfnissen, wobei
keine Ubermassig grossen Wohnungsgrundrisse vorgesehen sind, sondern eine gute Durch-
mischung angestrebt wird. Die Erstellung von preisgunstigem Wohnraum ist eines der Gestal-
tungsplanziele (Bestimmungen Ziffer 1.1). Bei einer der drei beteiligten Grundeigentimerin-
nen handelt es sich um eine Bautragerin, die Wohnungen im preisglinstigen Segment erstellt.
Somit wird mindestens ein Drittel der geplanten Wohnungen im preisglnstigen Segment reali-
siert.

Die Einwendungen werden teilweise bericksichtigt.

8. Kantonale Vorpriifung

Parallel zur 6ffentlichen Auflage und zur Anhérung wurde der private Gestaltungsplan «Eich-
waldhof» dem kantonalen Amt fur Raumentwicklung (ARE) zur Vorprufung eingereicht. Mit
Schreiben vom 20. Dezember 2018 und vom 7. Oktober 2019 hat das ARE zur Vorlage Stel-
lung genommen.

Das ARE wirdigt in der Vorprifung den Uberzeugenden stadtebaulichen Entwurf und gibt
eine positive Gesamtbeurteilung ab. Punktuell werden Prazisierungen zum Stadtebau, zur
Parkierung und zum Gewasser gewlinscht. Die Antrage wurden im Rahmen der Uberarbei-
tung grosstenteils bertcksichtig. Die detaillierte Beschreibung zum Umgang mit den Antrégen
des AREs kénnen dem Erlauterungsbericht zum privaten Gestaltungsplan «Eichwaldhof» vom
6. November 2019 (ab Seite 36) enthommen werden.

9. Schlussbemerkungen

Der Stadtrat unterstitzt den vorliegenden privaten Gestaltungsplan «Eichwaldhof». Mit dem
Gestaltungsplan wird im Sinne der inneren Siedlungsentwicklung die Grundlage flr eine hoch-
wertige NeulUberbauung des Gebiets am Eichwaldhof geschaffen. Dank der Testplanung
konnte ein qualitatsvolles Richtprojekt erarbeitet werden. Die Gestaltungsplanvorgaben sichern
die wesentlichen Qualitaten, so dass die Anforderungen an die besonders gute Gestaltung ge-
wahrleistet werden. Das Projekt Eichwaldhof zeigt exemplarisch, wie innere Verdichtung und
die Schaffung von hochwertigen Freiraumen Hand in Hand gehen kénnen. Mit vielféltigen Woh-
nungstypologien und einem Gewerbeanteil wird zugleich die Nutzungsdurchmischung gefor-
dert. Dies stellt nicht nur fur die kinftigen Bewohnerinnen und Bewohnern, sondern fir das
ganze umliegende Quartier einen ortsbaulichen Gewinn dar.

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

Vor dem Stadtrat
Der Stadtprasident:

M. Kinzle

Der Stadtschreiber:

A. Simon



Bestandteile der Vorlage:

Privater Gestaltungsplan «Eichwaldhof»:

—  Situationsplan vom 6. November 2019

— Bestimmungen vom 6. November 2019

—  Erlauterungen gemass Art. 47 RPV und § 7 PGB vom 6. November 2019
— Anhang 1, Dokumentation Richtprojekt

— Anhang 2, Parkplatzberechnung

— Anhang 3, Larmgutachten

— Anhang 4, Objektschutzkonzept

Aufhebung von 6ffentlichen Strassen und Wegen
— Plan Strassenentwidmung des Tegerloowegs vom 12. Dezember 2019
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Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof, Winterthur
Bestimmungen

1.1

1.2

1.3

1.4

2.1

2.2

Ziele

Bestandteile

Geltungsbereich

Verhéltnis zur Bau-
und Zonenordnung

Bestandesbhauten

Neubauten

1.  Allgemeine Bestimmungen

Der private Gestaltungsplan Eichwaldhof bezweckt im Sinne
von §§ 83ff des Planungs- und Baugesetzes des Kantons
Zurich (PBG) die Erreichung folgender Ziele:

» die Realisierung einer qualitativ hochstehenden Neulber-
bauung als Ersatz fir die bestehende Uberbauung, die sich
am Ende ihres Lebenszyklus befindet,

» die Sicherstellung einer haushalterischen Nutzung des
Bodens,

+ die Gestaltung eines attraktiven Stadteingang aus Richtung
Frauenfeld und die damit verbundene Quartieraufwertung,

» die Erstellung von preisgiinstigem Wohnraum und Raum
fur Gewerbe,

» die Schaffung von Freirdumen mit hoher Aufenthalts-
qualitat,
+ die Sicherung einer zweckmassigen Erschliessung,

» die Gewahrleistung des Larmschutzes und

» die Gewahrleistung einer energiesparenden Bauweise.

Der private Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan
1:500 sowie den Bestimmungen.

Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans ist im zu-
gehdrigen Situationsplan 1:500 festgehalten.

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, sind die Vor-
schriften der jeweils gultigen Bau- und Zonenordnung der Stadt
Winterthur sowie das Ubergeordnete kantonale Recht und eid-
gendssische Recht massgebend. Die Baurechtsbegriffe ent-
sprechen dem PBG in der Fassung vor dem 28. Februar 2017.

2. Bebauung

Die bestehenden Bauten sind zuriickzubauen.

" Neubauten sind im Rahmen der Mantellinien und der gemass
Plan festgelegten maximalen Gesamthéhen und maximalen
Vollgeschosszahlen zuldssig. Die Gebaudelange ist frei. In den
Baubereichen D, E1, E2, F, G und H dirfen einzelne Vorsprin-
ge hochstens 1.5 Meter Uber die Mantellinien ragen.

2 In den bezeichneten Bereichen sind nur Vorbauten und Bal-
kone zulassig.

Suter ¢ von Kénel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof, Winterthur
Bestimmungen

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

Erdgeschosse mit
Gewerbenutzung

Pflichtbaulinie

Gebaudeabstand
mit Durchgang

Dachgestaltung

Fassadengestaltung
Frauenfelderstrasse

3 Einzelne technisch bedingte Aufbauten und Anlagen zur Ge-
winnung von erneuerbarer Energie auf dem Dach, welche als
Einheit zu gestalten sind, dirfen die effektive Dachflache um
maximal 2.0 Meter Uberschreiten. Dies gilt auch wenn die ge-
mass Plan festgelegte Gesamthéhe dadurch tGberschritten wird.

* Die maximal zuldssige oberirdische Baumasse betragt
122°060 m®. Die oberirdische Baumasse wird wie folgt auf die
einzelnen Baubereiche aufgeteilt:

Baubereiche max. zulassige oberirdische Baumasse

A und B1 29'990 m®

B2, C, D, E1 49'220 m®

E2,F, G H 42'850 m®

Ausnltzungstransfers zwischen den Baubereichen sind zu-
lassig.

® Erganzend zur maximal zuldssigen oberirdischen Baumasse
gemass Ziffer 2.2 Abs. 4 sind zusétzlich maximal 4'500 m*® Bau-
masse fur Gewerbe und Tiefgaragenzufahrten zulassig. Die
oberirdische Baumasse wird wie folgt auf die einzelnen Baube-
reiche aufgeteilt:

Baubereiche max. zulassige oberirdische Baumasse
A 3'500 m®
H 1'000 m?

® Aus der Fassade vorspringende Balkone sind nicht der Bau-
masse anzurechnen.

Die Bruttogeschosshohe in den Erdgeschossen in den bezeich-
neten Bereichen muss mindestens 4.00 Meter (gewachsener
Boden — UK Boden 1. Obergeschoss) betragen. Wohnungen im
Erdgeschoss kénnen als Hochparterre ausgestaltet sein.

Die Pflichtbaulinien gelten im Ausmass der tatsachlich realisier-
ten Gebaudehdhen (mindestens 4 Vollgeschosse).

In den bezeichneten Bereichen ist ein mindestens 5.0 Meter
breiter Gebaudeabstand mit Durchgang zur Frauenfelderstras-
se vorzusehen.

Flachdacher sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht als
Terrasse genutzt sind.

Entlang der Frauenfelderstrasse sind reliefierte Fassaden mit
Vorbauten auszugestalten.

Suter ¢ von Kénel « Wild « AG
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Bestimmungen

2.8

2.9

2.10

2.11

2.12

3.1

3.2

Unterirdische Bauten

Besondere Gebaude

Siedlungstreffpunkt

Gewachsener
Boden

Abgrabungen

Nutzweise

Gewerbeanteil

" Unterirdische Gebaude sowie oberirdische, die den gewach-
senen Boden um nicht mehr als einen halben Meter Uiberragen,
sind auch ausserhalb der Baubereiche zulassig. Die Ein- und
Ausfahrten der Tiefgaragen sind im Situationsplan bezeichnet.
Innerhalb des Uferstreifens respektive des Gewasserraums
sind unterirdische Gebaude nicht zulassig.

2 In den Werkleitungskorridoren und im Bereich von Baum-
standorten sind unter dem gestalteten Boden liegende Gebau-
de und Gebaudeteile nur zulassig, wenn die Erstellung der
Werkleitungen gesichert ist, respektive wenn durch eine Uber-
deckung von mindestens 1.5 Metern das Gedeihen der Baume
gewabhrleistet ist.

Besondere Gebaude gemass § 273 PBG sind auch ausserhalb
der Baubereiche zulassig.

Zusatzliche pavillonartige, eingeschossige Hauptgebaude und
offene Hallen, die der Belebung des Areals dienen, und Neben-
gebaude dirfen auch ausserhalb der Baubereiche erstellt wer-
den. Die Uberbaute Flache darf insgesamt maximal 1'000 m®
oberirdische Baumasse ausserhalb der Baubereiche bean-
spruchen.

Die im Situationsplan bezeichneten Hohenkoten gelten als ge-
wachsener Boden.

Abgrabungen durfen nicht mehr als 1.0 m betragen. Von der
Beschrankung der Abgrabungstiefe ausgenommen sind Ge-
baudezugange sowie Ein- und Ausfahrten.

3. Nutzung

In allen Baubereichen sind Wohnungen und nicht stérende
Betriebe zulassig.

'In den folgenden Baubereichen ist folgender Minimalanteil
nicht storender Betriebe zu realisieren:

Baubereich min. oberirdische Baumasse Gewerbe
(gemass Ziffer 2.2 Abs. 5)

A 3'500 m®

H 1'000 m®

2 |m Baubereich A ist ein Quartierladen zu realisieren.

Suter ¢ von Kénel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof, Winterthur
Bestimmungen

4.1  Grundsatz

4.2  Gemeinsamer Er-
schliessungsbereich

4.3  Gemeinsamer
Hofbereich

4.4 Vorgartenzone
Frauenfelderstrasse

45  Gartenbereiche
Eichwaldgraben

4.  Aussenraum

' Der Aussenraum ist nach einheitlichen Grundséatzen so zu ge-
stalten, dass eine hohe Aufenthaltsqualitat erreicht wird.

2 Der Aussenraum ist wie folgt zu gliedern:
»  Gemeinsamer Erschliessungsbereich
*  Gemeinsamer Hofbereich

* Vorgartenzone Frauenfelderstrasse

»  Gartenbereiche Eichwaldgraben

+ Eichwaldgraben

' Der platzartige Zugangsbereich ist als Ankunftsraum fiir die
gesamte Siedlung zu gestalten.

2Er dient der Zufahrt zu Tiefgaragen, der Anlieferung und der
Entsorgung. Zudem kdnnen oberirdische Besucher- und
Kundenparkplatze erstellt werden. Entlang dem Eichwald-
graben verlauft der 6ffentliche Gehbereich im Mischverkehr
Uber den Erschliessungsbereich.

' Der Hofbereich hat einen stadtischen Charakter mit mittel-/
grosskronigen Baumen aufzuweisen und ist mit einem vielfal-
tigen Spiel- und Aufenthaltsangebot auszustatten.

2Die Gebaudevorzonen sind durchlassig zu gestalten.

3 Der Hofbereich dient als Zugangsraum zu den Gebauden und
als beschrankter Zufahrtsbereich (Notzufahrt, Anlieferung, Ent-
sorgung, Behinderten- und Kundenparkplatze). Zudem kénnen
Veloabstellplatze platziert werden.

' Die Vorgartenzone ist als offener und einladender Freiraum
zur Frauenfelderstrasse mit direkten Zugangen zu den Gebau-
den und der gesamten Uberbauung auszugestalten.

2 Die Platanenallee ist ein Schutzobjekt geméass § 203 PBG
(Schutzverfigung vom 21. Dezember 2016). Der Bereich inner-
halb der Baulinie gilt als Schutzzone. Die Beseitigung, eingrei-
fende Kronenrlckschnitte, Terrainveranderungen (Erdaufschit-
tungen und -abtragungen) und die Erstellung von Bauten und
Anlagen mit den erforderlichen Fundationen wie Mauern, Wan-
den, Wegen und Platzen sind bewilligungspflichtig.

Die Gartenbereiche sind zum Eichwaldgraben hin orientiert
naturnah zu gestalten. Die Ubergdnge zum Gewasserraum sind
durchlassig auszubilden.

Suter ¢ von Kénel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof, Winterthur
Bestimmungen

4.6

5.1

5.2

6.1

6.2

Eichwaldgraben
(Gewdasserraum)

Anforderungen

Grundlage

Fussverkehr

Veloverkehr

' Der Uferstreifen bzw. Gewéasserraum darf nur gemass Art. 41c
der Gewasserschutzverordnung (GSchV) gestaltet und bewirt-
schaftet werden. Allenfalls mogliche Einrichtungen der Erho-
lungsnutzung werden im Rahmen des Wasserbauprojekts Eich-
waldgraben geklart.

2 |m Rahmen der Revitalisierung des Eichwaldgrabens (Was-
serbauprojekt) ist eine nahtlos verlaufende Terraingestaltung
vorzunehmen.

5. Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass eine besonders gute Gesamtwirkung im Sinne von § 71
PBG erreicht wird. Diese Anforderung gilt auch fir Materialien
und Farben.

Grundlage flr den Gestaltungsplan ist das Richtprojekt des
Teams KilgaPopp Architekten / Krebs und Herde Landschafts-
architekten vom 28. November 2017. Dieses erflillt die Anforde-
rungen von § 71 PBG.

6.  Verkehrserschliessung

! Es sind die im Situationsplan bezeichnete Fusswegverbindun-
gen zu erstellen. Die Wege innerhalb des Uferstreifens respek-
tive innerhalb des Gewasserraums werden im Wasserbaupro-
jekt festgelegt.

2 Zwischen der Schoorenstrasse und der Freizeitanlage Eich-
waldli ist Gber den gemeinsamen Erschliessungsbereich und
Hofbereich eine 6ffentlich zugangliche Fusswegverbindung zu
gewahrleisten. Eine weitere 6ffentliche Verbindung ist zwischen
der Frauenfelderstrasse (geplante Bushaltestelle) und der
Brucke uber den Eichwaldgraben beim Heiniweg anzubieten.

' Fiir die Bemessung der minimalen Anzahl Veloabstellplatze ist
die zum Zeitpunkt der Baueingabe massgebende gesetzliche
Grundlage anzuwenden. Mindestens 70% der Abstellplatze sind
in den Gebauden ebenerdig, respektive im Erdgeschoss an gut
zuganglicher Lage anzuordnen.

2 Es durfen maximal 30% der Abstellplatze (Gesamtzahl) im
Freiraum erstellt werden.

Suter ¢ von Kénel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof, Winterthur
Bestimmungen

6.3

Motorfahrzeuge

' Die Zu- und Wegfahrt hat tiber die im Plan schematisch be-
zeichneten Bereiche zu erfolgen.

2 Die nordliche Zufahrt ab der Schoorenstrasse kann optional
erstellt werden.

3 Fir die Feuerwehrzufahrt sowie die Ver- und Entsorgung
mussen alle befahrbaren Bereiche auf eine Tragfahigkeit von
mindestens 26 Tonnen ausgelegt sein.

* Im bezeichneten Bereich ist eine Wendemdglichkeit fiir Last-
wagen zu erstellen. Die Notzufahrt, die Entsorgung sowie die

Anlieferung erfolgen Gber einen Ringschluss um den gemein-

samen Hofbereich.

® Es durfen maximal 340 Parkplatze fiir Bewohner, Besucher,
Beschaftige und Kunden gemass nachfolgender Tabelle erstellt
werden.

Baubereich |Bewohner |Besucher Beschéftigte |Kunden
A 46 4 7 4
B1 31 3

B2 23 2

C 35 3

D 35 3

El 23 2

E2 11 1

F 31 3

G 30 3

H 33 3 2 2
Total 298 27 9 6

® Fiir die Nutzung "Quartierladen" im Baubereich A diirfen
sechs zusatzliche Kundenparkplatze realisiert werden.

" Es sind pro Kategorie mindestens 60% der maximalen Abstell-
platzzahl zu erstellen. Transfers zwischen den Baubereichen
sind zulassig, die gesamthafte Maximalzahl darf jedoch nicht
Uberschritten werden.

8 Die Abstellplatze fiir die Bewohner und Beschéftigten sind in
einer Tiefgarage anzuordnen. Die Autoabstellplatze fur Besu-
cher und Kunden kdnnen in den bezeichneten Bereichen ober-
irdisch angelegt werden. Im Bereich des gemeinsamen Hofbe-
reichs sind einzelne Abstellplatze fir Kunden, Anlieferung und
Behinderte zulassig. Die Anordnung ist auf das Richtprojekt ab-
zustimmen.

® Fiir Motorrader sind ausreichend Abstellplatze geméss der
zum Zeitpunkt der Baueingabe massgebenden gesetzlichen
Grundlage bereitzustellen.

19 Autoarme Nutzungen sind zuléssig. Wird das Minimum des
Parkplatzbedarfs massgebend unterschritten, muss die Bau-
herrschaft in einem Mobilitdtskonzept den reduzierten Bedarf
nachweisen.

Suter ¢ von Kénel « Wild « AG
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Bestimmungen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Energie

Larm

Hochwasserschutz

Grundwasser

Storfallvorsorge

7. Umwelt

Es ist der SIA-Effizienzpfad Energie 2040, der Minergie P®-
Standard oder ein mit dem Minergie-P®-Standard vergleich-
barer Standard einzuhalten.

! Es gelten die Immissionsgrenzwerte der ES |I.

2 Larmempfindliche Rdume miissen iber mindestens ein Fens-
ter verfigen, an welchem die Immissionsgrenzwerte eingehal-
ten sind.

3Werden die Immissionsgrenzwerte bei larmempfindlichen Be-
triebsraumen Uberschritten und kdnnen diese nicht larmabge-
wandt unter dem Immissionsgrenzwert belliftet werden, so sind
die Rdume mit einer kontrollierten Liftung auszustatten.

4 Bauten entlang der Frauenfelderstrasse sind in einem Ab-
stand von maximal 3 m zur Mantellinie bis zu einer Gebaude-
héhe von vier Geschossen in geschlossener Bauweise, mit
Ausnahme der Durchgange gemass Ziff. 2.5, zu erstellen.

5 Larmschutzwande sind bis auf den im Plan bezeichneten Ab-
schnitt nicht zuldssig. Die uUbrigen bestehenden Larmschutz-
wande sind zurickzubauen.

® Fur larmempfindliche Wohnraume ist mit dem Baugesuch
nachzuweisen, dass die Larmschutzvorschriften gemass

Ziff. 7.2 Abs. 1 und 2 eingehalten sind. Fiur larmempfindliche
Wohnraume bei der Einfahrt / Ausfahrt der Tiefgaragen sind die
Planungswerte einzuhalten.

Die Grundeigentimer sind verpflichtet, in den gefahrdeten Be-
reichen eigenverantwortlich die erforderlichen Massnahmen
zum Schutz vor Hochwasser zu treffen.

Sofern die Unterkante des Untergeschosses aufgrund des
Grundwasserschutzes weniger als 3 m unter dem gewachse-
nen Boden gemass Ziff. 2.11 angelegt werden darf, erhdhen
sich die Koten der Gesamthdhe sowie des gewachsenen Bo-
dens um das entsprechende Mass.

Bei Neubauten sind geeignete Massnahmen zur Stoérfallvor-
sorge umzusetzen, soweit diese wirtschaftlich und technisch
verhaltnismassig sind.

8
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Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof, Winterthur
Bestimmungen

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Grundsatz

Entwasserung

Wasserversorgung

Elektrizitat

Abfall

8.  Ver- und Entsorgung

' Die Ver- und Entsorgung basiert auf dem bestehenden Lei-
tungsnetz. Die arealinterne Ver- und Entsorgung erfolgt gemass
dem stadtebaulichen Vertrag.

2 Die Werkleitungskorridore sind von unterirdischen Bauten frei-
zuhalten oder die Werkleitungen sind entsprechend zu sichern.
Die Durchleitungsrechte fiir die erforderlichen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen werden der Stadt Winterthur unentgeltlich
eingeraumt.

' Das Gestaltungsplangebiet ist gemass GEP im Trennsystem
zu entwassern. Das von Dachern und Erschliessungsflachen
abfliessende Niederschlagswasser ist je nach Untergrund auf
dem Grundstlick zu versickern oder verzégert in den Eichwald-
graben abzuleiten. Im Aussenraum respektive auf den Dachfla-
chen sind die entsprechenden Versickerungs- und Retentions-
flachen anzulegen.

2 Die Gebaude sind geméass Generellem Entwasserungsplan an
die bestehenden Schmutzwasserleitungen anzuschliessen. Im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein Entwasserungs-
konzept Uber das gesamte Areal zur Bewilligung einzureichen.

Fir die Versorgung mit Wasser sind die erforderlichen Leitun-
gen und Anlagen zu erstellen. Sdmtliche Leitungstrassees sind
rechtlich zu sichern.

Fur die Versorgung mit Elektrizitat sind die erforderlichen Lei-
tungen und Anlagen zu erstellen und rechtlich zu sichern.

Fir die Sammlung der im Perimeter anfallenden Abfalle sind im
Rahmen der Baubewilligung geeignete Flachen auszuscheiden
und die nétigen Einrichtungen zu installieren.

9
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Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof, Winterthur
Bestimmungen

9.1

9.2

Etappierung

Inkrafttreten

9.  Schlusshestimmung

' Die Bauten und Anlagen sind gesamthaft zu planen, diirfen
jedoch phasenweise umgesetzt werden. Die Gebaudekdrper
entlang der Frauenfelderstrasse miissen vor Bezug der dahin-
terliegenden Gebaude aufgrund der Larmschutzwirkung zumin-
dest im Rohbau erstellt sein.

2Die Zu- und Wegfahrt kann wahrend der Bauzeit temporéar
Uber den sudlichen Arealteil der Freizeitanlage Eichwaldli zur
Frauenfelderstrasse erfolgen.

' Der private Gestaltungsplan tritt in Kraft, wenn folgende Be-
dingungen erflllt sind:

* Rechtskraftige Zustimmung des Grossen Gemeinderates
und Genehmigung des privaten Gestaltungsplanes

«  Offentliche Beurkundung des stadtebaulichen Vertrages
mitsamt rechtskraftiger Entwidmung des Tegerloowegs

2 Die Exekutive publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemass
§ 6 PBG.
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Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof, Winterthur
Erlauterungen

Ausgangslage

Testplanung

1. Einleitung

Die Uberbauung des Areals am Tegerlooweg (Eichwaldhof) ist
in die Jahre gekommen. Eine Sanierung der Bauten ist aus
Okologischen und wirtschaftlichen Grinden nicht vertretbar.
Deshalb sind die planungs- und baurechtlichen Voraussetzun-
gen flr einen schrittweisen Ersatz zu schaffen, sodass im Rah-
men des normalen Lebenszyklus einer Uberbauung wiederum
zeitgemasser Wohnraum entstehen kann.

Im Bestreben einer guten Gesamtlésung haben sich die drei
Grundeigentimerinnen (GEbW, H. und E. Blatter Immobilien-
anlagen AG, L&B AG) fiir die Weiterentwicklung des Areals zu-
sammengeschlossen und gemeinsam eine Testplanung durch-
geflhrt. Der Projektvorschlag von KilgaPopp Architekten /
Krebs und Herde Landschaftsarchitekten wurde im Nachgang
zur Testplanung zu einem Richtprojekt vertieft und bildet die
Grundlage fir die Neuausrichtung des Areals.

Die geplante NeuUberbauung umfasst eine Flache von insge-
samt rund 32'667 m?. Die Stadt Winterthur ist Eigentiimerin des
Tegerloowegs (Kat. Nr. OB11040), der sich innerhalb des
Areals befindet.

Der Neubau Uberschreitet die Regelbauweise der Bau- und
Zonenordnung (BZO). Daher wird in Zusammenarbeit mit der
Stadt ein privater Gestaltungsplan erarbeitet.

Die Entwicklung des Areals Eichwaldhof wurde im Rahmen
einer Testplanung in Zusammenarbeit mit der Stadt Winterthur
evaluiert. Die Testplanung wurde mit zwei gemeinsam ausge-
wahlten Teams durchgeflhrt. In dieser Phase wurde ermittelt,
welche Entwicklungsmdglichkeiten und Dichten fur das Areal
mdglich und sinnvoll sind.
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Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof, Winterthur
Erlauterungen

Bearbeitungsperimeter Testplanung Bearbeitungsperimeter - TN
Yo ¢ 615 _\,\

: Ideenperimeter Freiraumkonzept \ :

Stadtebauliche Grundhaltung Das Begleitgremium war sich bei der Schlussbesprechung
einig, dass der Projektvorschlag von KilgaPopp Architekten /
Krebs und Herde Landschaftsarchitekten, der einen zentralen
Hofbereich vorsieht, dem Areal eine starke neue Adresse und
ein grosses Aufwertungspotenzial verschafft. Durch die urba-
nen Zeilenbauten entlang der Frauenfelderstrasse sowie die
Winkelbauten mit Gartenstadtcharakter werden zudem vielfal-
tige Wohnungstypologien geschaffen und unterschiedliche Nut-
zergruppen angesprochen, was die soziale Durchmischung
férdert.

Schwarzplan Testplanung
Team KilgaPopp Architekten /
Krebs und Herde
Landschaftsarchitekten
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Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof, Winterthur
Erlauterungen

Richtprojekt

Gestaltungsplan

Verfahren

Projektierungsspielraum

Als Grundlage fir den Gestaltungsplan wurde der Testpla-
nungsentwurf von KilgaPopp Architekten / Krebs und Herde
Landschaftsarchitekten in gewissen Fragestellungen (Anord-
nung Gewerbenutzung / Héhenstaffelung / Erschliessung /
Aussenraumgestaltung) zu einem Richtprojekt vertieft.

Mit dem privaten Gestaltungsplan werden die planungs- und
baurechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung des Bau-
vorhabens geschaffen.

Der private Gestaltungsplan, bestehend aus Situationsplan und
Bestimmungen, wird von den Grundeigentiimerinnen aufgestellt
und wahrend 60 Tagen o6ffentlich aufgelegt. Der Gestaltungs-
plan bedarf der Zustimmung durch den Grossen Gemeinderat
und der Genehmigung durch die Baudirektion. Danach wird er
offentlich publiziert (30-tagige Rekursfrist).

Die Inhalte des Gestaltungsplans sind so festzulegen, dass fir
die Projektierung ein angemessener Spielraum offen bleibt. Die
Bestimmungen und Festlegungen im Plan sind mit dem ent-
sprechenden Anordnungsspielraum versehen. Das Grundkon-
zept darf dabei aber nicht verwassert werden.
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Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof, Winterthur
Erlauterungen

Kantonaler Richtplan

Regionaler Richtplan

Kommunaler Richtplan

Grundnutzung

Baugebiet fir Wohnen
Baugebiet fir Wohnen und Arbeiten
Baugebiet fir Arbeiten
Schutzwirdiges Ortsbild, Weiler
Landwirtschaftsgebiet
Erholungsgebiet E1/E2

[ Naturschutzgebiet

Bl Rebschutzgebiet
Wald
Gewaésser
Verkehrsflache

Agglomerationsprogramm

Fazit

2. Grundlagen

2.1  Richt- und Nutzungsplanung

Im kantonalen Richtplan bestehen keine relevanten Festlegun-
gen beziglich des Areals.

Das Areal liegt in der Dichtestufe "hoch", d.h. in der BZO darf
die gesetzlich vorgeschriebene minimale bauliche Dichte ge-
mass § 49a PBG (2.5 m*/m?) in der Regel nicht unterschritten
werden. Fur das Gebiet Oberwinterthur sieht der regionale
Richtplan eine moderate Erh6hung der heutigen Dichte vor.

Im kommunalen Richtplan liegt das Areal im Baugebiet fir
Wohnen. Es bestehen keine weiteren spezifischen Festle-
gungen.
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Im Rahmen des Agglomerationsprogramms zweiter Generation
wurde fur die Stadt Winterthur ein Zukunftsbild fur die stadt-
raumliche Entwicklungsdynamik erstellt. Das Areal befindet sich
gemass dieser Strategie in einem potenziellen Verdichtungs-
gebiet.

Das Vorhaben entspricht den Zielsetzungen der bergeord-
neten Richtplane.
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Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof, Winterthur

Erluterungen
Bau- und Zonenordnung Das Areal befindet sich geméass Zonenplan in der Zone W3/2.6
Wohnzone W3/2.6 und ist mit der heutigen Bebauung zu 58 % ausgenutzt (ge-

mass Regeluberbauung nach BZO).

Auszug Bau- und Zonenordnung Wohnzone W3/2.6:
(Fassting Teilrevision 2013) + Baumassenziffer fir Hauptgebaude

und besondere Gebaude (Art. 73) m3/m? 2.6
» Vollgeschosse 3
» Dachgeschosse 2
» anrechenbare Untergeschosse 1
» Grundabstande fir Hauptgebaude

- Grundabstand min. 5m

- Mehrlangenzuschlag (ab 14 m) min. 1/3

- Hochstmass m 11
* Gebaudelange max. 70m
» Empfindlichkeitsstufe ES I

In den dreigeschossigen Zonen darf die zonengemasse Vollge-
schosszahl bei Arealliberbauungen (gemass Art. 64 BZO) um
zwei Vollgeschosse sowie die Baumasse um einen Zehntel er-
hoéht werden.

Ausschnitt Zonenplan
W21.0: Zweigeschossige Wohnzone (ES )
W2 2: Zwegesthossige Wohnzone (ES )
W2I1 B 2weigoschassige Wohnzone (ES 1)
| W22 0 2weioschassige Wohnzone (ES B)

W2G: 2woigeschossigs Wohnzone mit
Gewerbeerlelchierung(ES I

B Wa2 6 Droigeschossige Wohazone (ES 1)

BB WiG: Dreigeschossige Wonnzone mit
Gewerbeerleichierung(ES I

B W43 4: Viergeschossige Wohnzone (E5 1)

BB W4G: Viergeschassige Wohnzone mit
Gewerbeerleichierung(ES I

G: Gewerbezone (ES )
0 1: Industriezone 1 (ES M)
I 12: Incustriezone 2 (ES V)

Oe: Zone fir Sfentiche Bawen (ES M- V)

R: Reserevezons

KLw: Kommunale Landwirtschaftszone (ES i)
N F: Freihaltezone

E1/E2: Erhotungszone 1/ Erholungszone2
B veo: wang

Fazit Das Vorhaben entspricht teilweise nicht der Regelbauweise:

+ Uberschreitung der zulassigen Geschosszahl und der
Gebaudehodhe

« Uberschreitung der maximalen Gebaudelange

+ Uberschreitung der bestehenden Baumasse

Mit einem privaten Gestaltungsplan kénnen die Abweichun-
gen festgelegt werden, ohne dass eine Anpassung der BZO
erforderlich ist. Es werden die bisherigen baurechtlichen Be-
griffe verwendet (d.h. keine Umsetzung der PBG-Revision
"IVHB" im Rahmen des Gestaltungsplans).
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Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof, Winterthur
Erlauterungen

Verkehrsbaulinien

Schutzverordnung Baumallee
Frauenfelderstrasse

Fazit

Empfindlichkeitsstufe

Dienstanweisungen des
Stadtrats Winterthur

Erschliessungsgrad

Parkierung
Auto-Abstellplatze

OV-Giiteklassen

Entlang der Frauenfelderstrasse und der Schoorenstrasse sind
Strassenbaulinie__n ausgeschieden, die bei der Planung zu be-
achten sind. Im Ubrigen gilt der Strassenabstand gemass PBG.

Der Stadtrat Winterthur hat die Platanenallee entlang der
Frauenfelderstrasse mit Verfiigung vom 21. Dezember 2016
unter Schutz gestellt. Es wurde eine 11 m breite Schutzzone ab
Strassengrenze festgelegt, die mit dem Baulinienbereich iden-
tisch ist. Innerhalb der Schutzzone bedurfen Kronenrtckschnit-
te, Terrainveranderungen und die Erstellung von Bauten und
Anlagen mit erforderlichen Fundationen wie Mauern, Wanden,
Wegen und Platzen einer Bewilligung.

Die rechtskraftigen Baulinien sind weiterhin massgebend und
es besteht kein grésserer Raumbedarf, resp. kdnnen allfalli-
ge Ausbauten innerhalb des Baulinienbereiches erfolgen.
Der Baumschutz wird nicht tangiert.

Es gilt die ES Il (Immissionsgrenzwerte). Die Uberprifung vom
Ingenieurburo Andreas Suter vom 30. Oktober 2017 weist nach,
dass mit dem Richtprojekt die massgebenden Werte eingehal-
ten werden kdnnen.

Es bestehen zwei Dienstanweisungen des Stadtrats Winterthur:

- Dienstanweisung betreffend Minergie®-Standards in den
Baubewilligungsverfahren: Einhaltung Minergie-P®-Stan-
dards oder gleichwertiger Standard

» Dienstanweisung betreffend Berechnung Parkplatzbedarf
im Baubewilligungsverfahren

2.2 Verkehr und Parkierung

Das Gebiet gilt als erschlossen.

Die Parkplatzverordnung befindet sich in Uberarbeitung. Der
Grosse Gemeinderat hat die neue Parkplatzverordnung (PPV)
am 16. September 2019 festgesetzt. Daher ist diese Fassung
zu beachten (negative Vorwirkung).

Die Bushaltestelle Pfaffenwiesen an der Pfaffenwiesenstrasse
(Einmundung Frauenfelderstrasse) liegt in unmittelbarer Nahe.
Das Gebiet ist geméass GIS Kanton Ziirich der OV-Giiteklasse
D zugewiesen. Auf dem OV-Giiteklasseplan der Stadt Winter-
thur befindet sich das Areal im Gebiet C mit Ubergangslésung
(da zuklnftig bessere Erschliessung geplant).
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Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof, Winterthur
Erlauterungen

Velo-Abstellplatze

Boden

Grundwasser

Schotter-Grundwasserleiter in Talern

[ Gebiet geringer Grundwasserméachtigkeit (meist
weniger als 2m) oder geringer Durchldssigkeit,
Randgebiet mit unterirdischer Entwassarung zum
Grundwassemuizungsgebiet

[ | Gebiet mittlerer Grundwasserméchtigkeit (2 bis
10m)

Gefahrenkarte

Gewasser

Massgebend fiir die Bemessung der Anzahl Velo-Abstellplatze
ist die kantonale Wegleitung.

2.3 Umwelt

Es ist kein Eintrag im Kataster der belasteten Standorte vorhan-
den. Der Gestaltungsplanperimeter liegt jedoch innerhalb des
Priufperimeters flr Bodenverschiebungen. Die erforderlichen
Bodenuntersuchungen erfolgen nicht im Rahmen des Gestal-
tungsplans.

Das Grundstlick befindet sich im Gewasserschutzbereich Au
(roter Bereich gemass Grundwasserschutzkarte). In diesem
Bereich durfen keine Anlagen erstellt werden, die unter dem
langjahrigen, natirlichen mittleren Grundwasserspiegel von ca.
456 m U. M. liegen (Héhe Areal ca. 458 m 4. M.).

Im Gestaltungsplangebiet besteht eine geringe Gefahrdung bis
Restgefahrdung fir Hochwasser. Es kdnnen Objektschutz-
massnahmen angeordnet und Auflagen fur die Genehmigung
von Bauvorhaben gemacht werden.

Die Gestaltung und Nutzung des Uferstreifens ist in Art. 41c der
Gewasserschutzverordnung des Bundes verankert. Der im Plan
bezeichnete Uferstreifen ist naturnah zu gestalten und extensiv
zu bewirtschaften. Er darf nicht zur Abstellung von Fahrzeugen
oder zur Materiallagerung genutzt werden. Die Uberstellung mit
Bauten und Anlagen sowie die Erstellung von befestigten FIa-
chen ist nur gestutzt auf eine Ausnahmebewilligung zulassig.

Suter ¢ von Kénel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof, Winterthur
Erlauterungen

Storfallfallvorsorge

Erschliessungsgrad

Energieplan

Das Ziel der Storfallvorsorge besteht darin, die von den An-
lagen und Transportachsen ausgehenden Risiken fir die Um-
gebung mit verhaltnismassigen Massnahmen zu vermindern.

Mit dem Inkrafttreten der Stérfallverordnung (StFV) am 1. April
1991 wurden die methodischen Hilfsmittel fur eine einheitliche
Risikobewertung bereitgestellt.

Der Planungsperimeter liegt teilweise im Konsultationsbereich
des Betriebs VITOGAZ Switzerland AG sowie teilweise im Kon-
sultationsbereich der Frauenfelderstrasse (Chemierisikokatas-
ter Kanton Zirich), die aufgrund des Gefahrenguttransportes
der Storfallverordnung unterstellt ist.

Gemass kantonalem Gesamtverkehrsmodell weist die Frauen-
felderstrasse eine tagliche Verkehrsbelastung (DTV) von knapp
20'000 Fahrzeugen auf. Der Anteil Schwerverkehr ist mit rund
3.9 % relativ gering. Bei einem Aufkommen von 700 Lastwagen
pro Tag darf mit einer entsprechend kleinen Gefahrguttrans-
portmenge gerechnet werden.

Die Eisenbahnlinie hat mit unter 100'000 Jahrestonnen ein zu
kleines Gefahrgutaufkommen, um storfallrelevant zu sein.

Gemass Planungshilfe Raumplanung und Storfallvorsorge der
Baudirektion Kanton Zurich umfasst der Konsultationsbereich
der Durchgangsstrassen 50 m beidseits der Risikoanlage. Ge-
stitzt auf Art. 3 RPG und Art. 3 RPV (u.a. Schutz von Wohnge-
bieten vor Iastigen Einwirkungen) ist eine Interessenabwagung
zwischen den divergierenden Zielsetzungen vorzunehmen.

Im Planungsperimeter wird mit einer Personenbelegung von
rund 700 Personen gerechnet.

2.4 Ver-[Entsorgung

Das Gebiet gilt als grob- und feinerschlossen. Die Grundlagen
der Erschliessung werden im stadtebaulichen Vertrag behan-
delt.

Gemass kommunalem Energierichtplan der Stadt Winterthur

befindet sich das Areal im Eignungsgebiet E2. In diesem mit

Erdgas erschlossenen Gebiet sind vorlaufig keine Warmever-
bunde zur Nutzung von Abwarme oder Umweltwarme vorge-
sehen.
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Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof, Winterthur
Erlauterungen

Stadtebauliches Konzept

3. Richtprojekt
3.1  Grundkonzept

Das Richtprojekt sieht entlang der Frauenfelderstrasse einen
funf- bis siebengeschossigen, strassenbegleitenden Zeilenbau
vor. Uber prazise, auf die stadtebauliche Situation abgestimmte
und sorgfaltig gestaltete Durchgange wird ein Bezug zwischen
der Siedlung, dem Strassenraum und dem gegentiberliegenden
Industriegebiet geschaffen. Durch seine reliefierten Fassaden
mit Vorbauten sowie der differenzierten Dachsilhouette (mit
volumetrischer Betonung der Enden sowie zwei Aufbauten beim
mittleren Baukdrper) wird die gesamte Zeile rhythmisiert und
bildet einen wirdigen architektonischen Auftakt an der Stadt-
einfahrt.

Fir das gartenstadtische Wohnen entlang dem Eichwaldgraben
sieht das Richtprojekt bis zu flinfgeschossige Winkelbauten vor,
die sich zum Bach hin 6ffnen und abstaffeln. Dadurch stellt sich
eine Verzahnung zwischen Siedlungs-, Wohn- und Naturraum
ein. Zum Eichwald-Hof sind die Winkelbauten einheitlich flinfge-
schossig. Die Gebaudehéhen sind nach Westen hin abfallend
(max. viergeschossig) und stellen so den Bezug zum kleinteili-
gen Schoorenquartier her.

Der Eichwald-Platz hat einen 6ffentlichen Charakter. Der Auf-
takt dazu erfolgt Gber zwei elegante und mehrheitlich geschlos-
sene Stirnfassaden. Der Zeilenbau erreicht hier seine grésste
Hohe von sieben Geschossen. Er wird um das Mass der rdum-
lich gefassten Balkonschicht verbreitert. Diese Verbreiterung
geht nicht weiter als die Stirnfassade des Winkelbaus H. Der
Winkelbau H hat auf die Seite Eichwald-Platz und -Hof einge-
zogene Loggien als private Aussenraume zu den Wohnungen.

Ein wesentliches Element des Entwurfs bildet der zentrale Eich-
wald-Hof, der von den beiden Bautypologien gefasst wird. Er
zeichnet sich durch seine stadtebauliche und architektonische
Gestalt aus, die Uber alle Bautragerinnen hinweg harmonisiert
ist. Der Hofbereich ist in verschiedene Nutzungszonen unterteilt
und beherbergt zudem einen Pavillon als Siedlungstreff.
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Grosse Wohnungsvielfalt

3.2 Bauten

Die Ubersichtlich angeordneten Hauszugange sind auf den
inneren Erschliessungsring mit Adresse am "Eichwald-Hof oder
Eichwald-Platz" ausgerichtet. Aufgrund der bautypologischen
Ausformulierung entsteht eine grosse Wohnungsvielfalt, die sich
Uber eine hohe Detailqualitat und grossziigige Raumhdhen aus-
zeichnet. Die prasentierten Wohnungsgrundrisse erlauben so-
wohl das Wohnen mit Gartenstadtcharakter als auch das Woh-
nen mit urbanem Flair. Die geringen Gebaudetiefen des Zeilen-
baus erlauben zweiseitig orientierte Wohnungen mit guter Be-
lichtung und Beliiftung, trotz Larmbelastung.

Die Architektur der Fassaden zum Eichwald-Hof respektive
Eichwald-Platz weist eine hohe Qualitat auf und unterstitzt des-
sen grosszigige Raumwirkung mittels harmonisierter Balkone
und Dachausbildung. Die abgestiitzten Einzel-Balkone (EG bis
3. OG) sind so dimensioniert, dass ein Sechsertisch Platz hat.
Das 4. OG hat einen durchgehenden, ebenfalls abgestitzten
Balkon mit verringerter Tiefe. Im 5., 6. und 7. Obergeschoss
beim Zeilenbau sind als Aussenrdume Loggien sowie Dachter-
rassen vorgesehen. Der Uberstehende Dachrand ist so auszu-
bilden, dass allfallige schrag gestellte PV-Anlagen in die Dach-
landschaft eingebettet sind. Gelander von Dachterrassen sind
vom Dachrand zuriickversetzt anzuordnen.

Um das Gartenwohnen zu fordern, betragt bei den Winkelbau-
ten zum Eichwald-Hof die Hohe des Erdgeschosses 3.5 m (min.
brutto). Die Ubrigen Erdgeschosse haben eine Héhe von 4.0 m
(min. brutto), um das Atelierwohnen, das Wohnen mit einem
Hochparterre oder eine gewerbliche Nutzung unterbringen zu
kénnen.

Wohnerganzende Nutzungen wie Velordume sind bei den
Winkelbauten zum Eichwald-Hof beim Haupteingang und beim
Zeilenbau in den Vorbauten zur Frauenfelderstrasse im EG
angeordnet.

Die im Richtprojekt dargestellte oberirdische Baumasse ist im
separaten Baumassennachweis detailliert dargelegt.
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Vielféltige Nutzungs-
maoglichkeiten

Strukturierter Aussenraum

3.3 Nutzung

Durch die unterschiedlichen Grundeigentimerinnen wird ein
differenziertes Wohnungsangebot, mehrheitlich im preisglnsti-
gen Segment, mit verschiedenen Wohnungstypen flr unter-
schiedliche Anspriiche (konventionelle 2.5- bis 6.5-Zimmer-
Wohnungen sowie Atelierwohnungen) entstehen.

Die rund 4'000 m*® Gewerbeflachen sind an gut erschlossener
Lage in den beiden Kopfbauten zum Eichwald-Platz ausge-
richtet angeordnet.

Das Richtprojekt zeigt auf, dass Uber alle Bautragerinnen hin-
weg ca. 325 Wohnungen realisiert werden kénnen.

3.4 Umgebung

Zentrales Qualitatsmerkmal der Uberbauung ist der strukturierte
Aussenraum, der sich in folgende Elemente gliedert:

« Gemeinsamer Erschliessungsbereich
* Gemeinsamer Hofbereich

+ Vorgartenzone Frauenfelderstrasse

*  Private Gartenbereiche

Das Richtprojekt sieht unterschiedlich ausgestaltete Aussen-
raume vor. Im vorderen Arealteil entsteht ein gemeinsamer Er-
schliessungsbereich mit publikumsorientierten Erdgeschoss-
nutzungen.

Der Erschliessungsbereich geht fliessend in den "Eichwald-Hof"
Uber, der als grosszlgig ausgestalteter, zentraler Platz zur
Adressbildung der neuen Uberbauung beitragt.

Die Raume zwischen den Winkelbauten und dem Bachsaum
adressieren sich in Form einer Zwischenstufe an die Hausge-
meinschaften (halb-6ffentlich). Der Bachsaum selbst soll als
offentlicher Naturraum und Spielort aufgewertet und mit einem
Steg ans Quartier angebunden werden.

Die vorhandenen Qualitaten von Allee, Eichwaldgraben und
Waldkulisse werden als markante Landschaftselemente mit der
Neulberbauung in Beziehung gesetzt.
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Auto- und Veloverkehr

Vergleich

3.5 Erschliessung

Die Erschliessung erfolgt Gber die Schoorenstrasse.

Der motorisierte Individualverkehr gelangt tiber eine im vorde-
ren Arealteil angeordnete Bricke ins Quartier. An den beiden
Kopfbauten ist je eine Rampe flir die zwei Tiefgaragen angeord-
net. Insgesamt fassen die beiden Tiefgaragen 286 Parkplatze.
30 Besucherparkplatze sind oberirdisch im vorderen Arealbe-
reich angeordnet. Rund um den Eichwald-Hof fihrt eine Weg-
verbindung, die sowohl die Anlieferung als auch Notzufahrt si-
cherstellt und vom Charakter her einer Begegnungszone ent-
spricht.

Der Veloverkehr wird im Bereich der Zeilenbauten direkt und
attraktiv an die Frauenfelderstrasse angebunden. Die Veloab-
stellplatze sind in diesem Bereich in gut zuganglichen Gebaude-
vorbauten im Erdgeschoss angeordnet. Die Zeilenbauten sind
sowohl von der Frauenfelderstrasse wie vom Eichwald-Platz
resp. -Hof gleichwertig und durchgehend erschlossen.

3.6 Abweichungen zur BZO

Rechtskriftige Eckwerte GP
BZO

Baumassen- |2.86 m3/m? 3.73 m3/m? fir Wohnen*

ziffer (inkl. 10 % bei Areal- |0.14 m3/m? fiir Gewerbe*
Uberbauungen)

Gewerbeanteil | keine Pflicht zur reine Gewerbeflachen
Erstellung von ca. 850 m?
Gewerbeflachen Atelierflachen

Hochparterre ca. 800 m?

Gesamthéhe |18.4m (11.4 m entlang Frauenfelderstrasse:

Gebaudehdhe ca. 16.30 m

und 7 m Firsthéhe) punktuell 19.3 m und 22.3 m
+ 6.6 m bei Areallber-

bauungen entlang Eichwaldgraben:
16.3m/15.8m/12.8 m
Vollgeschosse |3 VG Zeilenbau entlang

+ 2 zusatzliche VG Frauenfelderstrasse:
bei ArealUiberbau- 5 VG / punktuell 6+7 VG
ungen
Winkelbauten zum
Eichwaldgraben: 4 VG

Winkelbauten zum Eichwald-
Hof: 5 VG

* Berechnungsbasis: gesamte Grundstiicksflache inkl. Erschliessungsflachen und
inkl. Baumasse Veloabstellplatze im Erdgeschoss
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zu 1.1 "Ziele"

zu 1.2 "Bestandteile"

zu 1.3 "Geltungsbereich”

zu 1.4 "Verhaltnis zur Bau-
und Zonenordnung"

4. Erlauterungen zu den
einzelnen Artikeln

4.1  Allgemeine Bestimmungen

Der Gestaltungsplan bezweckt, die Erstellung der in der Test-
planung entwickelten, qualitativ hochstehenden Neutberbau-
ung als Ersatz fir die bestehende Uberbauung des Areals Eich-
waldhof planungsrechtlich zu erméglichen. Die Ziele zur Gestal-
tung eines attraktiven Stadteingangs, zur Erstellung von Raum
fur Gewerbe sowie zur Schaffung von Freirdumen mit einer ho-
hen Aufenthaltsqualitat werden im Gestaltungsplan spezifisch
umgesetzt. Es ist die Zustimmung des Grossen Gemeinderats
erforderlich, da der Gestaltungsplan Uber die Moéglichkeiten der
Regelbauweise hinausgeht.

Rechtsverbindlich sind die Bestimmungen und der zugehdrige
Situationsplan 1:500. Der vorliegende erlduternde Bericht dient
der Stadt und der kantonalen Genehmigungsbehérde als Beur-
teilungshilfe und erlangt keine Rechtsverbindlichkeit. Die Stel-
lungnahmen zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen ge-
mass § 7 PBG werden in den Erlduterungsbericht integriert und
die Behdrden entscheiden mit der Planfestsetzung gesamtheit-
lich daruber.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstlcke (resp. Grund-
stlicksteile) der Kat. Nrn. OB10376, OB10377, OB10378,
0B10379, OB10382, OB10383, OB10384, OB11039, OB11040,
0B12546, OB12562, OB14779 und OB17214 auf welchen die
Neubauten geplant sind.

Die Bestimmungen der jeweils gultigen Bau- und Zonenord-
nung (BZO) bilden die Basis des Gestaltungsplans. In den Be-
stimmungen werden in erster Linie Abweichungen zu den Be-
stimmungen der BZO festgelegt. Fir die Beurteilung der Baube-
willigung ist neben dem Gestaltungsplan die jeweils gultige
Bau- und Zonenordnung massgebend, soweit nicht kantonales
Recht oder Bundesrecht vorgehen.

Es werden die bisherigen Baurechtsbegriffe der bis zum
28. Februar 2017 geltenden Fassung des PBG verwendet.

Bei kiinftigen Anderungen der BZO ist zu prifen, ob die Ande-
rungen eine Auswirkung auf den Gestaltungsplan respektive die
vorgesehene Uberbauung haben. Allenfalls sind die entspre-
chenden Ubergangsbestimmungen zu formulieren.
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Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof, Winterthur
Erlauterungen

zu 2.1 "Bestandesbauten

zu 2.2 "Neubauten"

Mantellinien (Baubereiche)

Baumasse fiir Wohnen

Baumasse fiir Gewerbe

Balkone

zu 2.3 "Erdgeschosse mit
Gewerbenutzung"

zu 2.4 "Pflichtbaulinie"

4.2  Bebauung

Die bestehenden Wohnbauten werden fir die Realisierung der
Uberbauung geméass Gestaltungsplan zuriickgebaut. Der Ge-
staltungsplan schafft die Voraussetzungen fir den Ersatz durch
Neubauten.

Die Grundmasse Uberschreiten diejenigen der BZO. Im Gestal-
tungsplan werden diese flr die Baubereiche spezifisch fest-
gelegt.

Die Hauptgebaude dirfen nur innerhalb der Mantellinien erstellt
werden. Die Abmessung des Baubereiches orientiert sich am
Richtprojekt. Die Abstaffelung der Winkelbauten zum Eichwald-
graben wird mit separaten Baubereichsteilen geregelt. Es wird
ein ausreichender Projektierungsspielraum eingeraumt (§ 83
Abs. 2 PBG). Die Mantellinien dirfen nur im Bereich der Win-
kelbauten (Baubereiche D bis H) mit einzelnen Vorspriingen
durchstossen werden.

Das Richtprojekt umfasst eine oberirdische Baumasse von rund
122°000 m®. Diese Baumasse ist fiir das Bauprojekt massge-
bend und entspricht einer Baumassenziffer von 3.73 m*/m?.
Darin eingerechnet sind die oberirdischen Veloabstellanlagen
(Vorbauten Frauenfelderstrasse) sowie die Erdgeschosshdhen
nach Ziff. 2.3 zur Sicherung von qualitatsvollen Wohn- und Ge-
werberaumen und flexiblem Wohnraum.

Nutzungstransfers unter den Bautragerinnen sind im Rahmen
der PBG-Vorschriften zulassig.

Far die Erstellung von Gewerbebauten und Tiefgaragenzufahr-
ten ist in den im Situationsplan bezeichneten Bereichen eine
zusétzliche Baumasse von 4'500 m® vorgesehen.

Alle Balkone (abgestutzt und nicht abgestitzt) mussen nicht an
die Baumasse angerechnet werden (Regelung angelehnt an
Art. 73a BZO).

Im Bereich mit Gewerbenutzung sowie entlang der Frauenfel-
derstrasse muss die Erdgeschosshodhe zur Gewahrleistung
einer flexiblen Nutzung mindestens 4.00 m betragen.

Zur Sicherstellung eines grosszigig ausgemessenen Hofbe-
reichs ist bei der Erstellung der Bauten die Pflichtbaulinie mass-
gebend.

16

Suter ¢ von Kénel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof, Winterthur
Erlauterungen

zu 2.5 "Gebaudeabstand mit
Durchgang"

zu 2.6 "Dachgestaltung”

zu 2.7 "Fassadengestaltung
Frauenfelderstrasse”

zu 2.8 "Unterirdische
Bauten"

zu 2.9 "Besondere
Gebaude"

zu 2.10 "Siedlungstreffpunkt

zu 2.11 "Gewachsener
Boden"

zu 2.12 "Abgrabungen”

Zur Gewabhrleistung der Durchlassigkeit ist an den bezeichneten
Bereichen mit Anordnungsspielraum ein Gebaudeabstand vor-
zusehen, der gleichzeitig als Durchgang respektive als Fuss-
wegerschliessung der Liegenschaften dient.

Im Sinne einer Verbesserung der Siedlungsokologie sind Flach-
dacher von Neubauten zu begriinen, soweit sie nicht im Zusam-
menhang mit einem ausgebauten Dachgeschoss als begehbare
Terrasse genutzt werden.

Die reliefierten Fassaden mit Vorbauten sowie die differenzierte
Dachsilhouette sind fiir die Erreichung des angestrebten archi-

tektonischen Auftakts an der Stadteinfahrt von zentraler Bedeu-
tung. Da die Realisierung in einem Zug erfolgt (eine Baueinga-

be), ist eine zusammenhangende Erscheinung sichergestellit.

Unterirdische Gebaude dirfen grundsatzlich auf der gesamten
Grundstucksflache erstellt werden. Zu beachten ist das Bauen
innerhalb von Baulinien resp. des Gewasserraums gemass Ge-
wasserschutzgesetzgebung.

Besondere Gebaude gemass § 273 PBG (z.B. fur Veloabstell-
platze etc.) sind grundsatzlich im Rahmen von Art. 73 BZO
zugelassen.

Fir die Erstellung eines Siedlungstreffpunkts ist eine zusatz-
liche oberirdische Baumasse von 1'000 m® vorgesehen. Die
Erstellung des Siedlungstreffpunkts hat in Abstimmung mit dem
Richtprojekt sowie den Nutzungen zu erfolgen. Im Situations-
plan ist die schematische Lage des Treffpunkts bezeichnet.

Zur Klarung der Randbedingungen fur die kiinftige Projektie-
rung und zur Erleichterung des Vollzugs ist es zweckmassig, im
Gestaltungsplan den massgebenden gewachsenen Boden ver-
bindlich festzulegen. Die Festlegung erfolgt anhand des heuti-
gen Terrainverlaufs. Zwischen den Bauten erfolgt eine Interpo-
lation.

Abgrabungen der Fassaden gegenliber dem gewachsenen
Boden werden gegentiber der BZO in der Héhe starker be-
schrankt, im Gegenzug entfallt die Beschrankung bezuglich des
Gebaudeumfanges. Terrainveranderungen des Aussenraumes
sind zulassig (nach Massgabe Richtprojekt und Projekt Eich-
waldgraben).
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Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof, Winterthur
Erlauterungen

zu 3.1 "Nutzweise"

zu 3.2 "Gewerbeanteil"

zu 4.1 "Grundsatz"

zu 4.2 "Gemeinsamer
Erschliessungsbereich”

zu 4.3 "Gemeinsamer
Hofbereich"

zu 4.4 "Vorgartenzone
Frauenfelderstrasse"

4.3  Nutzung

Es gelten die Vorschriften der Bau- und Zonenordnung, d.h. zu-
lassig sind Wohnungen, nicht stérendes Gewerbe sowie Laden
und Gaststatten zur Quartierversorgung.

Die zusatzliche Baumasse flir Gewerbenutzung muss in den
spezifisch bezeichneten Bereichen angeordnet werden.

Es wird angestrebt, Betriebe und Nutzungen anzusiedeln, die
eine Aufwertung fur das Quartier schaffen (z.B. Ladenflachen
fur Guter des taglichen Bedarfs / Café / Kleingewerbe / Ein-
richtung zur Kinderbetreuung). Im Baubereich A ist ein Quartier-
laden zu realisieren.

4.4  Aussenraum

Zentrales Anliegen ist eine gute Qualitat der Aussenrdume. Das
Richtprojekt bildet dazu die Grundlage.

Der platzartige Zugangsbereich ist als Ankunftsraum fiir die
gesamte Siedlung zu gestalten. Er dient der Zufahrt zu Tief-
garagen, der Anlieferung und der Entsorgung. Zudem kénnen
oberirdische Besucher- und Kundenparkplatze erstellt werden.

Der Hofbereich weist einen stadtischen Charakter mit mittel-/
grosskronigen Baumen auf und zeichnet sich durch ein vielfal-
tiges Spiel- und Aufenthaltsangebot aus. Bestehende Baume
mit hohem Wert werden erhalten, zu fallende Baume werden in
angemessener Anzahl und Artenwahl ersetzt. Baumanzahl und
Standorte im Plan sind wegleitend und sind im Bauprojekt zu
konkretisieren.

Die Gebaudevorzonen sind durchlassig gestaltet. Der Hofbe-
reich dient als Zugangsraum zu den Gebauden und als be-
schrankter Zufahrtsbereich (Notzufahrt, Anlieferung, Entsor-
gung, Behinderten- und Kundenparkplatze). Zudem kénnen
Veloabstellplatze platziert werden.

Die Vorgartenzone ist ein offener und einladender Freiraum zur
Frauenfelderstrasse mit direkten Zugangen zu den Gebauden
und der gesamten Uberbauung. Im Bereich innerhalb der Bau-
linien sind die Bestimmungen der Schutzverfiigung zur Plata-
nenallee massgebend.
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Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof, Winterthur
Erlauterungen

zu 4.5 "Gartenbereiche
Eichwaldgraben"

zu 4.6 "Eichwaldgraben”

zu 5.1 "Anforderungen”

zu 5.2 "Grundlage"

zu 6.1 "Fussverkehr"

zu 6.2 "Veloverkehr"

Die Gartenbereiche weisen einen halbprivaten Charakter auf
und sind den umgebenden Wohnungen zugeordnet. Sie orien-
tieren sich zum Eichwaldgraben und sind naturnah gestaltet.
Die Ubergéange zum Gewasserraum sind durchlassig gestaltet.

Die Baubereiche liegen ausserhalb des Uferstreifens nach
Ubergangsbestimmungen der Gewasserverordnung. Der Ufer-
streifen bzw. Gewasserraum darf nur gemass Art. 41c¢ der Ge-
wasserschutzverordnung (GSchV) gestaltet und bewirtschaftet
werden. Wegleitend fir die Gestaltung ist das Wasserbaupro-
jekt Eichwaldgraben. Im Rahmen des Wasserbauprojekts soll
auch der Gewasserraum rechtskraftig festgelegt werden.

4.5  Gestaltung

Mit dem Gestaltungsplan werden die qualitativen Anforderun-
gen an die Gestaltung der Bauten, Anlagen und Umgebung im
Vergleich zu den sonst geltenden Bestimmungen fur die Regel-
bauweise von "befriedigend" (§ 238 Abs. 1 PBG) auf "beson-
ders gut" (§ 71 PBG Arealliberbauung) erhoht.

Diese gestalterischen Anforderungen stellen sicher, dass die
Qualitaten des vorliegenden Richtprojekts im Rahmen der
weiteren Projektierung und Ausfuhrung bertcksichtigt werden.

Neben den gestalterischen Anforderungen sind bei der Ausflh-
rung der Bauten und Aussenanlagen auch die Erfordernisse
des behindertengerechten Bauens zu beachten.

Zur Vereinfachung des Vollzugs gilt als Beurteilungsstandard
das Richtprojekt. Allfallige Verbesserungen sind zu unterstt-
zen, Verschlechterungen abzulehnen.

4.6  Verkehrserschliessung

Die allgemein zuganglichen Fusswegverbindungen sind ge-
mass den schematischen Angaben im Situationsplan anzu-
legen. Innerhalb des Uferstreifens respektive des Gewasser-
raums ist die Bewilligung des AWEL erforderlich.

Gemass Parkplatzverordnung der Stadt Winterthur muss bei
Wohngebauden pro 40 m* mGF mindestens 1 Veloabstellplatz
erstellt werden. Gemass Richtprojekt sind auf dem Grundstlick
rund 850 Veloabstellplatze vorgesehen. Um einen moglichst
hohen Komfort fuir die Nutzer zu erreichen, ist ein Grossteil der
Abstellplatze ebenerdig und gut zuganglich anzuordnen.
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Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof, Winterthur
Erlauterungen

zu 6.3 "Motorfahrzeuge"

zu 7.1 "Energie”

Das Areal wird Uber die Schoorenstrasse erschlossen. Die Areal-
zufahrt hat an der bezeichneten Stelle zu erfolgen. Die Erstel-
lung der ndrdlichen Zufahrt kann optional erfolgen.

Die Erschliessung ist auf die Befahrbarkeit fir die Feuerwehr
und die Ver- und Entsorgungsfahrzeuge auszulegen.

Die Berechnung der Anzahl Abstellplatze erfolgte gemass dem
Berechnungstool fir die Bestimmung der Anzahl Auto- und
Veloparkplatze der Stadt Winterthur (vgl. Parkplatzberechnung
im Anhang). Darauf basierend wurde die maximale Anzahl der
zu erstellenden Abstellplatze pro Baubereich festgelegt. Die
maximale Anzahl orientiert sich an den Minimalwerten der Park-
platzberechnung der Stadt Winterthur (323 Parkplatze), wobei
ein Spielraum von + 5 % gewahrt wurde (maximal 340 Park-
platze).

Wird im Baubereich A ein Quartierladen realisiert, dann dirfen
hierfir sechs zusatzliche Kundenparkplatze erstellt werden, d.h.
insgesamt 10 Kundenparkplatze.

Abstellplatze fir Besucher kdnnen im bezeichneten Bereich
oberirdisch erstellt werden. Zusatzlich kdnnen innerhalb des
gemeinsamen Hofbereichs einzelne Abstellplatze fur die An-
lieferung, Kunden und Behinderte vorgesehen werden.

4.7  Umwelt

Die im Beschluss des Stadtrates vom 26. Februar 2014 fest-
gelegten Vorgaben werden als Bestimmung formuliert. Falls der
SIA-Effizienzpfad Energie 2040 verwendet wird, muss den Be-
rechnungen der Normbedarf an Parkplatzen zugrunde gelegt
werden, um die Gleichwertigkeit mit dem Minergie P®-Standard
zu gewabhrleisten.

Des Weiteren sind auch die Vorgaben der kommunalen Ener-
gieplanung der Stadt Winterthur sowie das kantonale Recht zu
berlcksichtigen.

Gemass Energieplan liegt der Eichwaldhof im Gebiet E2 — Prio-
ritatsgebiet fur ortsgebundene niederwertige Ab- und Umwelt-
warme. Auch leitungsgebundene fossile Energietrager, sprich
Erdgas, sind in tieferer Prioritat fir die thermische Energienut-
zung zulassig. Gemass Warmenutzungsatlas des Kantons be-
findet sich das Areal in der Zone D (Schotter-Grundwasservor-
kommen, ungeeignet fur Trinkwassergewinnung), wo z.B. Erd-
warmesonden oder Grundwasserwarmenutzungen grundsatz-
lich zulassig sind.
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Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof, Winterthur
Erlauterungen

zu 7.2 "Larm"

Abbruch Larmschutzwand

zu 7.3 "Hochwasserschutz"

zu 7.4 "Grundwasser"

zu 7.5 "Storfallvorsorge”

Fir das Richtprojekt wurde von Andreas Suter ein Larmgut-
achten (vom 30. Oktober 2017) erstellt, das den Nachweis der
Machbarkeit erbringt.

Die Bestimmungen basieren auf den Erkenntnissen aus dem
Larmgutachten. Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der
Empfindlichkeitsstufe Il der Larmschutzverordnung ist im Bau-
bewilligungsverfahren nachzuweisen.

Es gilt wie bis anhin die Larmempfindlichkeitsstufe ES II. Fir
die Wohnungen sind die Immissionsgrenzwerte der Empfind-
lichkeitsstufe Il einzuhalten. Fur allfallige andere Nutzungen
gelten die entsprechend héheren Immissionsgrenzwerte. Als
massgeblicher Empfangspunkt gilt die Mitte der zur Liftung
notwendigen Fenster larmempfindlicher Wohnraume. Die Fla-
che dieser Luftungsfenster muss mindestens 5 % der Boden-
flache betragen. Das Fenster muss ins Freie fihren und diese
Verbindung darf nicht von Fassadenteilen oder anderen bau-
lichen Hindernissen unterbrochen werden. Der Referenzpunkt
ist die Fenstermitte. Dieser muss jedoch mindestens 1.5 m Uber
dem Geschossboden liegen.

Betriebsraume entlang der Frauenfelderstrasse sind zwingend
mit einer kontrollierten Liftung auszustatten.

Die bestehende Larmschutzwand (urspringliche Festsetzung in
einem Strassenprojekt) wird teilweise abgebrochen. Die Fest-
legung des Abbruchs erfolgt im Gestaltungsplan. Das Vorhaben
(Abbruch Larmschutzwand) ist im Amtsblatttext (Auflage Ge-
staltungsplan und Baugesuch) jeweils separat zu erwahnen.

Der Gestaltungsplan umfasst Flachen, die basierend auf der
Gefahrenkarte der Stadt Winterthur mit einer geringen Gefahr-
dung bis Restgefahrdung bezeichnet sind. Sollte sich daraus
eine Gefahrdung ergeben, sind die Grundeigentiimerinnen ver-
pflichtet, eigenverantwortlich die nétigen Schutzmassnahmen
zu treffen. Die im Objektschutzkonzept aufgefihrte EHQ-
Schutzkote und die Hochwasserschutzmassnahmen sind in den
weiteren Planungsschritten zu beriicksichtigen.

Sollten aus Grinden des Grundwasserschutzes minimale An-
passungen der Hohenlagen nétig sein, dirfen die festgelegten
Koten der Gesamthdhe sowie des gewachsenen Bodens um
das entsprechende Mass erhdht werden.

Mit den Massnahmen soll das Ausmass der infolge eines Stor-
falls entstehenden Einwirkungen auf die Bevolkerung minimiert
werden. Die geeigneten Massnahmen hangen stark von der je-
weiligen konkreten Situation ab, weshalb die aufgezahlten mog-
lichen Massnahmen nicht im Sinne einer Rangordnung zu ver-
stehen sind.
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Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof, Winterthur
Erlauterungen

zu 8.1 "Grundsatz"

zu 8.2 "Entwasserung"

zu 8.3 "Wasserversorgung"

zu 8.4 "Elektrizitat"

zu 8.5 "Abfall"

zu 9.1 "Etappierung"

Zu prifen sind insbesondere folgende Massnahmen:

*  Vermeidung von Nutzungen fur Personengruppen und
Aktivitdten ohne hinreichende Mdglichkeiten fir Selbst- und
Fremdrettungen

»  Schaffung von kurzen und von der Strasse abgewandten
Fluchtwegen

* Platzierung der Luftansaugstellen von Liftungsanlagen und
Klimageraten moglichst strassenabgewandt und moglichst
hoch Uber dem Boden

* Ausbildung des unmittelbar neben den Strassen verlau-
fenden Landstreifens als Grinflache zur Verminderung der
Ausbreitung bzw. zur Zurtickhaltung des Gefahrgutes

4.8 Ver- und Entsorgung

Das Areal ist bezlglich der Ver- und Entsorgung feinerschlos-
sen.

Die Entwasserung erfolgt gemass den Vorgaben im generellen
Entwasserungsplan (GEP) im Trennsystem mit erster Prioritat
Versickerung.

Fir die Versorgung mit Wasser sind die erforderlichen Leitun-
gen und Anlagen zu erstellen. Sdmtliche Leitungstrassees sind
rechtlich zu sichern.

Fir die Versorgung mit Elektrizitat sind die erforderlichen Lei-
tungen und Anlagen zu erstellen und rechtlich zu sichern.

Fir die Sammlung der im Perimeter anfallenden Abfalle sind im
Rahmen der Baubewilligung geeignete Flachen auszuscheiden
und die nétigen Einrichtungen zu installieren.

4.9  Schlussbestimmungen

Die Erstellung der Bauten erfolgt in einer Etappe, wobei im
Rahmen der phasenweisen Umsetzung die Gebaude entlang
der Frauenfelderstrasse aus Grinden des Larmschutzes vor
Bezug der dahinterliegenden Gebaude zumindest im Rohbau
erstellt sein mussen. Es erfolgt eine gemeinsame Baueingabe.
Hohe Bedeutung kommt dem zusammenhangenden und ein-
heitlich gestalteten Freiraum Uber die Parzellengrenzen hin-
weg zu.
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Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof, Winterthur
Erlauterungen

zu 9.2 "Inkrafttreten”

Wahrend der Bauphase kann die Baustellenzufahrt temporar
Uber den sudlichen Arealteil der Freizeitanlage Eichwaldli (Zu-
und Wegfahrt tGber Frauenfelderstrasse) erfolgen. Diese Bau-
stellenzufahrt wird rund zwei Jahre bendtigt.

Die erfolgreiche Umsetzung des Gestaltungsplans bedingt ne-
ben den baurechtlichen Vorschriften auch die Neuregelung der
Landeinteilung und der Erschliessung. Damit der private Ge-
staltungsplan Eichwaldhof in Kraft tritt, muss deshalb der
stadtebauliche Vertrag beurkundet sein. Bedingung flr das In-
krafttreten des stadtebaulichen Vertrags ist wiederum die
rechtskraftige Entwidmung der entsprechenden 6ffentlichen
Strassen und Wege.

Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung
der kantonalen Genehmigung in Kraft.
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Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof, Winterthur
Erlauterungen

Eigentumsverhéltnisse

H. und E. Blatter Immobilienanlagen AG

Aktiengesellschaft fur Erstellung billiger

Wohnhdauser in Winterthur (GEbW)

L+B AG, HGV

Eigenheiten des Gebiets

5. Sozialvertraglichkeit

5.1 Bestehender Zustand

Die Siedlung besteht aus Bauten des preisgtinstigen Wohn-
raumes und ist im Eigentum dreier Grundeigentiimerinnen.

Die H. und E. Blatter Immobilienanlagen AG halt die Liegen-
schaften der Familie Blatter, Marthalen langfristig und bewirt-
schaftet diese aktiv. Entwicklungen und Gesamtrenovationen
werden erst angegangen, wenn die Nutzungsdauer kurz vor
dem Ablauf ist. Diese Strategie und das eher hohe Durch-
schnittsalter der Liegenschaften erlauben es, das Mietzins-
niveau tief zu halten. Die Objekte befinden sich grosstenteils im
Raum Winterthur und Umgebung. Die Inhaber der Familien-AG
betreiben eigenstandige Immobilien- und Baudienstleistungs-
Unternehmen und beschaftigen gesamthaft rund 12 Vollzeit-Mit-
arbeiter.

Die GEbW wurde 1871 von der Hulfsgesellschaft zusammen
mit Industriellen aus Winterthur ohne Gewinnabsichten gegriin-
det. Der urspringliche Zweck war die Linderung der damals
vorherrschenden Wohnungsnot sowie das Anbieten von guns-
tigen Wohnungen flr die Arbeiterschaft. Der heutige Zweck ist
das Erstellen, Vermieten und Verkaufen von erschwinglichen
und nach 6kologischen Prinzipien gestalteten Familienwohnun-
gen. Ein Teil des Portfolios dient dem sozialen Wohnungsbau.
Mieten von finanziell und sozial schwach gestellten Familien
werden aktiv subventioniert. Die GEbW ist nur im Raum Winter-
thur tatig.

Die Leemann + Bretscher Gruppe beschaftigt rund 100 Mit-
arbeitende in den Bereichen Bau, Immobilien-Bewirtschaftung
und Immobilienverkauf. Mit einem Portfoliovolumen von Uber
1'000 Mietobjekten von Alt- bis Neubau und in den Bereichen
Wohnen und Gewerbe deckt L+B verschiedenste Zielgruppen
ab und bietet auch Wohnraum fiir existenziell schwacher ge-
stellte Personen. Die Immobilien befinden sich mehrheitlich im
Raum Winterthur und Umgebung. Altere und sanierungsbe-
durftige Objekte, die nicht mehr dem heutigen Standard ent-
sprechen, werden beurteilt und wieder Instand gestellt.

Es kénnen folgende Eigenheiten des Gebietes festgehalten
werden:
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Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof, Winterthur
Erlauterungen

Lage

Bebauung und Freiraum

Bausubstanz

Aufgrund des hohen Grundwasserspiegels
und trotz der Hochparterresituation sind
unbehebbare Gebaudemangel vorhanden.

Mieterstruktur

Umwelteinfliisse

Das Gebiet liegt in einer an sich attraktiven Wohngegend am
Siedlungsrand direkt neben einem o6ffentlichen Griinbereich und
am offentlichen Gewasser Eichwaldgraben. Die Schulen liegen
in der nahen Umgebung. Das Gebiet ist durch alle Verkehrstra-
ger (Fussverkehr, Veloverkehr, offentlicher Verkehr, motorisier-
ter Individualverkehr) genligend erschlossen.

Die Mehrfamilienhauser weisen flache Satteldacher auf, stehen
parallel oder senkrecht zu den Strassen und zwischen den Bau-
kuben befinden sich grosse offene Freirdume. Die Aufenthalts-
qualitat ist jedoch nicht besonders hoch und es bestehen zahl-
reiche Fahrzeugabstellplatze im Aussenraum. Es sind keine
Schutzobjekte (Zeugen einer politischen, wirtschaftlichen oder
sozialen Epoche) vorhanden.

Die Bauten wurden Ende der 1950er-Jahre erstellt und sind alle
erneuerungsbediirftig. Zur wirtschaftlichen Realisierung von
Ersatzbauten ist eine bauliche Dichte von rund 3.0-3.5 m®/m?
erforderlich.

Die Mieterstruktur in den Uberbauungen der drei Bautragerin-
nen ist grundsatzlich ahnlich. Einige typische Merkmale:

* wenige langjahrige Mieter

* mittlerer Anteil an Zweipersonenhaushalten
*  mittlerer Anteil an Familien mit Kindern

« geringer Anteil an Menschen Uber 65 Jahre

Das Gebiet liegt neben der Hauptverkehrsstrasse Frauenfelder-
strasse (hohe Larmbelastung). Mit Larmschutzwanden wurde
zwar die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte teilweise (vor
allem in den unteren Geschossen) erreicht, die konzeptionellen
Mangel bezuglich des Larmschutzes bleiben aber bestehen.
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Heutige Wohnungen

Heutige Betriebe der
Quartierversorgung

Zeitgemasse Bauten

Hohe Quartierqualitat

Durchmischte
Bevolkerungsstruktur

Erflillung der
raumplanerischen Ziele

Die heutigen Wohnungen sind dringend ersatzbedirftig, weisen
sie doch erhebliche bautechnische Mangel, einen hohen Ener-
gieverbrauch sowie Grundriss- und Erschliessungsprobleme
auf. Zudem sind sie nicht hindernisfrei.

Die H. und E. Blatter Immobilienanlagen AG vermietet 64
Wohnungen (32 4-Zimmer-Wohnungen mit rund 63 m? und
32 3-Zimmer-Wohnungen mit rund 52 m?).

Die GEbW vermietet 72 Wohnungen (36 4—4.5-Zimmer-Woh-
nungen mit rund 63 m? und 36 3—3.5-Zimmer-Wohnungen mit
rund 52 m?).

Die L+B AG, HGV vermietet 40 Wohnungen (20 4-Zimmer-
Wohnungen mit rund 63 m? und rund 20 3-Zimmer-Wohnungen
mit rund 52 m?).

Innerhalb des Beizugsgebietes bestehen keine Betriebe, die
der Versorgung des Quartiers dienen. Massnahmen zur Schaf-
fung von provisorischen Ersatzraumen und die Ordnung der Er-
satzbeschaffung entfallen.

5.2  Folgen der Erneuerung

Die Folgen der Erneuerung auf die Eigenheiten des Gebietes
werden wie folgt abgeschatzt:

Mit dem Ersatz der Bauten entstehen zeitgemasse und wirt-
schaftliche Bauten. Nur eine Neuilberbauung ermdglicht es,
den geanderten gesellschaftlichen Umstanden und den neuen
Anforderungen an den Energiehaushalt gerecht zu werden.

Die neue qualitatsvolle Siedlungs- und Freiraumstruktur wird mit
dem privaten Gestaltungsplan sichergestellt.

Die Zielgruppen sind Kleinhaushalte und Haushalte mit Kindern
und 1- bis 2-Personenhaushalte. Das Wohnungsangebot richtet
sich an 75 % der Bevdlkerung. Nicht nur finanziell oder sozial
Schwachere (tiefe Einkommen, Migranten, Menschen mit Ein-
schrankungen) sollen eine Wohnung finden, sondern auch der
breite Mittelstand.

Die Qualitat der Siedlung wird gesamthaft verbessert. Durch die
massvolle Verdichtung wird dem Gebot des haushalterischen
Umgangs mit dem Boden nachgelebt.

26

Suter ¢ von Kénel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof, Winterthur
Erlauterungen

Wohnungen

Vorkehren zum Schutz der
Mieter

Ersatzmassnahmen bei
Gebaudeabbriichen

Bevorzugung bisherige
Mieter bei Neubauten

5.3 Flankierende Massnahmen

Es werden Wohnungen im Zuschnitt der heutigen Bedurfnisse
geschaffen. Das angemessene Angebot kann aus heutiger
Sicht wie folgt umrissen werden (nicht bindend fir die spatere
Projektierung):

«  2.5-Zimmer-Wohnungen rund 55-65 m? (Anteil rund 1/3)
«  3.5-Zimmer-Wohnungen rund 75-85 m? (Anteil rund 1/3)
«  4.5-Zimmer-Wohnungen rund 95-105 m? (Anteil rund 1/3)

Im Rahmen der Umsetzung der Erneuerung werden die jewei-
ligen Grundeigentimerinnen folgende Massnahmen umsetzen:

Vor Beginn des Abbruchs bestehender Wohnraume werden alle
zumutbaren Anstrengungen zur Beschaffung oder Vermittlung
von geeigneten Ersatzraumen fur die betroffenen Mieter vor-
gekehrt und diese werden rechtzeitig Uber die Sanierung und
die Massnahmen orientiert. Jede der drei Bautragerinnen ver-
fugt in ihrem Portfolio Uber zahlreiche Wohnungen. Mieter aus
den zu ersetzenden Bauten geniessen einen Vorzug bei der
Vergabe dieser Wohnungen.

Bei der Vermietung werden sich die Bautragerinnen auch ge-
genseitig unterstiitzen. Mieter aus den zu ersetzenden Bauten
geniessen einen Vorzug bei allen drei Bautragerinnen.

Bei der erstmaligen Vermietung der Neubauten werden die
Wohnraume vorab den bisherigen Mietern angeboten. Da die
Ersatziberbauung aufgrund des Larmschutzes und der baulich
engen Zusammenhange (Erschliessung, Tiefgarage usw.) zwin-
gend in einem Zug erfolgen muss, ist in diesem Fall ein zwei-
maliges Umziehen erforderlich. Die Bautragerinnen unterstut-
zen die Mieter dabei.
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Hochwertige
Neuliberbauung

6. Auswirkungen

Mit dem Gestaltungsplan wird im Sinne der inneren Siedlungs-
entwicklung die Grundlage fir eine hochwertige Neulberbau-
ung des Gebiets am Eichwaldhof geschaffen. Mit der Neulber-
bauung entsteht sowonhl fir die Grundeigentimerinnen wie
auch fir die Stadt ein Mehrwert (neuer und attraktiver Auftritt
am Stadtrand, Quartieraufwertung, zeitgemasse Wohnungen,
aufenthaltsfreundlicher Aussenraum, sparsame Erschliessungs-
flachen).

Die stadtebauliche Qualitat ist durch die Vorarbeiten in der
Testplanung und die Ausarbeitung des Richtprojekts nachge-
wiesen und Uber die Bestimmungen im Gestaltungsplan und die
die Pflicht zur Berticksichtigung des Richtprojekts ausreichend
gesichert.
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Einwendung 1

Ausgangslage

Priifen von weiteren
Bebauungsmdglichkeiten

1. Variante Kopfbau
(Teil Stid-West) sechs Geschosse

7. Mitwirkung

7.1  Offentliche Auflage

Das Einwendungsverfahren dient der Mitwirkung der Bevdlke-
rung im Sinne von Art. 4 des Raumplanungsgesetzes und § 7
PBG. Es ist kein Rechtsmittelverfahren.

Die Vorlage wurde gestutzt auf § 7 PBG wahrend 60 Tagen
offentlich aufgelegt.

Innert der Auflagefrist vom 7. September 2018 bis 5. November
2018 konnte sich jedermann zur Vorlage aussern und Einwen-
dung einreichen.

Wahrend der Auflagefrist sind sieben Schreiben mit insgesamt
12 Einwendungen eingegangen.

Auf die Erteilung einer Bewilligung zur Sondernutzung fur das
Gebaude A mit 7 Stockwerken (inkl. Attika) sei zu verzichten.
Die Bebauung misse im Rahmen der geltenden Zonenordnung
erfolgen. Auf keinen Fall durfe dieses Gebaude auf der Sud-
seite geplant werden.

Der Gestaltungsplan sieht Gebaudehdhen vor, welche die nach
Regelbauweise (Arealliberbauung) zuldssigen Hohen punktuell
um 1 bis 4 m Uberschreiten. Der Grossteil der Uberbauung
bleibt aber mindestens 2 m unterhalb der nach Regelbauweise
zuldssigen Gebaudehohe.

Aufgrund der Einwendung wurde die Thematik der Geschossig-
keit aber gemeinsam mit dem Projektverfasser des Richtpro-
jekts (KilgaPopp Architekten) sowie der Stadt Winterthur in
einem Variantenstudium nochmals vertieft untersucht.

Nachfolgend sind die einzelnen Varianten sowie die stadte-
bauliche Einschatzung erlautert:

Der Kopfbau ist zwar durch die Reduktion um 1 Geschoss
weniger hoch, bezlglich des Schattenwurfes ergibt sich aber
nur eine geringfugige Verbesserung. Der Kopfbau wird von den
angrenzenden Bauten her etwas weniger stark wahrge-
nommen.

Durch die durchgehende hochste Hohe von 6 Geschossen geht
die Pragnanz der Zeile und die Auszeichnung des Platzbe-
reiches beim Eingang in den Eichwaldhof verloren.
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a BLATTER nx c

2. und 3. Varianten Zeile
Frauenfelderstrasse durchgehend sechs

Geschosse

Variante 2

Bei den Varianten 2 und 3 wurde Uberprift, ob alternativ die
Dachgestaltung mit einer dichteren Abfolge von Attikageschos-
sen oder einer durchgehenden Zeile von 6 Geschossen erfol-
gen kdnnte. Die beiden Varianten haben eine dhnliche optische
Wirkung. Die Differenzierung in der Dachgestaltung ist aus
einer nachbarschaftlichen Perspektive kaum unterscheidbar.

Der Kopfbau ist in diesen beiden Varianten ebenfalls weniger
hoch, bezuglich des Schattenwurfs ergibt sich aber auch hier
nur eine geringfigige Verbesserung. Der Kopfbau wird von den
angrenzenden Bauten her etwas weniger stark wahrgenom-
men.

Durch die durchgehende héchste Hohe von 6 Geschossen geht
bei diesen beiden Varianten die Pragnanz der gesamten Zeile
verloren. Die Einférmigkeit ist sowohl in Variante 2 (mit gering-
fugigen Unterbriichen im obersten Geschoss) als auch in Vari-
ante 3 vorhanden.

Variante 3
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4, Var?ante Zeile Kopfbau (Teil Nord- Auch die Verlagerung des Hochpunktes vom 7. Geschoss ge-
Ost) sieben Geschosse gen den hinteren Teil bringt bezliglich des Schattenwurfs und
der Wahrnehmung nur eine geringfligige Verbesserung.

Der Kopfbau wird durch den dreimaligen Versatz unruhiger. Die
Ruckversetzung ist stadtebaulich nicht nachvollziehbar. Bei die-
ser Variante wird die Thematik der Geschossigkeit zudem nur
"verlagert".

F ) 1) 1 .

5. Variante Kopfbau sieben Geschosse Eine Aufstockung auf 7 Geschosse am anderen Ende der Zeile

beim Eichwaldli (beim Eichwaldli) wurde als Alternativiésung ebenfalls verwor-
fen. Der Schwerpunkt der Zeile am Stadtrand direkt angrenzend
zur Erholungszone liegt stadtebaulich am falschen Ort und tragt
nicht zur Gesamtqualitat der Uberbauung bei.

31  Suter«von Kénel » Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof, Winterthur
Erlauterungen

Fazit

Entscheid

Einwendung 2

Entscheid

Begriindung

Einwendung 3

Entscheid

Begriindung

Die vorgesehene Hohenstaffelung ist im Gestaltungsplan sorg-
faltig aufeinander abgestimmt und basiert auf einem stadtebau-
lichen Konzept. Mit dem 7-geschossigen Kopfbau an der Frau-
enfelderstrasse wird ein Akzent gesetzt, der in Bezug mit der
Platanenallee und dem gegeniberliegenden Strassenraum
steht und im Hinblick auf die Gestaltungsanforderungen im
Sinne von § 71 PBG eine stadtrdumlich wichtige Funktion tber-
nimmt. Die im vertieften Variantenstudium untersuchten alter-
nativen Lésungsansatze konnten in dieser Hinsicht nicht tber-
zeugen und fihren zu einer unbefriedigenden Gesamtlésung,
was nicht im Sinne von § 71 PGB ist.

Die Beschattung der nérdlich des Kopfbaus gelegenen Liegen-
schaften wurde Uberprft und betragt an einem durchschnitt-
lichen Wintertag keine zwei Stunden, was keine Ubermassige
Beschattung darstellt. Die Beschattung weicht zudem nicht
wesentlich von einer durch Regelbauweise zu erwartenden
Beschattung ab.

Diese Einwendung wird nicht beriicksichtigt.
Auf den Gewerbeanteil sei zu verzichten.
Diese Einwendung wird nicht beriicksichtigt.

Der Gestaltungsplan sieht fir zwei Baubereiche einen Ge-
werbeanteil fur nicht stérende Betriebe vor. Im Fokus steht hier
die Bereitstellung von Nutzungsflachen, die eine Aufwertung flr
das Quartier schaffen (z.B. Kita / Quartierladen / Café / Klein-
gewerbe) und keinen massgeblichen externen Mehrverkehr
verursachen. Rund 50 % der vorgesehenen Gewerbeflachen
werden in Form von Atelierwohnungen konzipiert. Mit der fle-
xiblen Nutzung dieser Rdumlichkeiten wird einem mdglichen
Leerstand entgegengewirkt.

Die Einfahrt zur Tiefgarage auf der Stidseite der Uberbauung
sei nicht akzeptabel, sie sei auf die Nordseite, Hohe Freizeit-
anlage Eichwaldli, zu verlegen.

Diese Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Gemass Planungs- und Baugesetz (PBG) § 240 Abs. 3 sollten
Verkehrserschliessungen im Bereich wichtiger offentlicher
Strassen nach Moglichkeit rickwartig oder durch Zusammen-
fassung mehrerer Ausfahrten erfolgen.
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Verhéltnis bestehender durchschnitt-
licher taglicher Verkehr Pappelweg zu
der Anzahl Fahrten aus dem Areal Eich-
waldhof

Hinweis zum bestehenden Verkehr:

Bei 186 Wohnungen gibt es nur 135
Parkplatze. Der ausgefiilite Balken zeigt
die Anzahl Fahrten pro Parkplatz. Der
addierte nicht ausgefillte Balken zeigt
die Differenz, wenn man davon ausgeht,
dass jede Wohnung (iber ein Auto ver-
fugt, das heute im 6ffentlichen Raum
parkiert wird.

Der Pappelweg weist heute einen DTV von rund 3'600 Fahr-
zeugen auf. Auf dem Areal Eichwaldhof betragt der aktuelle Be-
stand 186 Wohnungen mit 135 Parkplatzen, wobei die realisier-
te Baumasse deutlich unter der zuldssigen Baumasse nach
Bau- und Zonenordnung liegt. Bei einem spezifischen Verkehrs-
potenzial von 2.5 Fahrten/Tag und Parkplatz werden rund 340—
465 Fahrten pro Tag generiert.

Wiirde die heute zuldssige Baumasse flr eine Arealliberbau-
ung (W3/2.86) komplett ausgenutzt, sind gemass Parkplatzbe-
rechnung Stadt Winterthur rund 300-360 Parkplatze zu erstel-
len, die 750-900 Fahrten generieren. Gegentber dem heutigen
Zustand (in dem die realisierte Baumasse deutlich unter der
zulassigen Baumasse liegt) wird das Verkehrsaufkommen auf
dem Pappelweg um ca. 200—250 Fahrten pro Tag zunehmen
(Annahme: 50 % des Verkehrs geht Uber den Pappelweg, 50 %
Uber den Halbanschluss Ruediweg beziehungsweise Uber die
Wallrutistrasse), was einer Zunahme von 5-7 % entspricht.

Die mit dem Gestaltungsplan vorgesehene Anzahl Parkplatze
(340) orientiert sich an der Anzahl Parkplatze, die gemass
Regeliberbauung (Arealliberbauung) gefordert ist und ohne
Gestaltungsplan umgesetzt werden kann. Die Mehrnutzung
generiert keinen zusatzlichen Verkehr, wie nachfolgende Grafik
verdeutlicht.

Anteil Fahrten Eichwaldhof am gesamten Quartierverkehr

Die bestehenden flr die Erschliessung des Areals massgeben-
den Strassen im Quartier weisen Fahrbahnbreiten von 6 bis 7 m
und einen genlgenden Fussgangerschutz (Trottoirs) auf, was
gemass Zugangsnormalien ausreichend ist und somit zum
jetzigen Zeitpunkt nicht flr einen zusatzlichen Direktanschluss
an die Frauenfelderstrasse spricht.
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Einwendung 4

Entscheid

Begriindung

Einwendung 5

Entscheid

Begriindung

Einwendung 6

Entscheid

Begriindung

Einwendung 7

Entscheid

Begriindung

Einwendung 8

Um auf zukinftige Entwicklungen auf der Frauenfelderstrasse
reagieren zu kénnen, wird die Erschliessungssituation areal-
intern so vorbereitet, dass zu einem spateren Zeitpunkt die Ver-
legung der Hauptzufahrt in den Nordbereich des Areals mdglich
sein sollte.

Das geplante Projekt sei mit einer direkten Anbindung zur
Frauenfelderstrasse, und zwar sowohl Richtung Stadt als auch
Richtung Wiesendangen, zu erganzen. Diese Anbindung sei
der Hoéhe der Freizeitanlage Eichwaldli vorzunehmen.

Diese Einwendung wird nicht beriicksichtigt.

Siehe Erlauterungen zu Einwendung 3.

Bei der vorgesehenen Fusswegverbindung aus dem Gestal-
tungsplangebiet Uber eine neue Fussgangerbriicke und tber
das Grundstiuck OB16893 wird angeregt, im Rahmen der De-
tailplanung die Lage unmittelbar stidlich des bestehenden Park-
platzes und nicht beim Parkplatz vorzusehen.

Diese Einwendung wird berucksichtigt.

Es erfolgt in Abstimmung mit dem Gewasserprojekt eine An-
passung der Lage der Querungsstelle.

Die Sondernutzung bis zu 7 Stockwerken sudseitig des Areals
durfe nicht bewilligt werden.

Diese Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Siehe Erlauterungen zu Einwendung 1.

Die Zufahrt in die Tiefgarage sei auf der Nordseite zu planen.

Diese Einwendung wird nicht bertcksichtigt.

Siehe Erlauterungen zu Einwendung 3.

Die temporare Baustellenzufahrt sei anders zu planen — respek-
tive seien Ldsungsvorschlage fir die Anliegen hinsichtlich Ge-
wahrleistung Zufahrt Schopf, Konflikt mit bestehenden Park-
platzen sowie der Nutzung der bestehenden Street-Work-An-
lage zu unterbreiten.
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Entscheid

Begriindung

Einwendung 9

Entscheid

Begriindung
Einwendung 10
Entscheid
Begriindung

Einwendung 11

Entscheid

Begriindung

Diese Einwendung wird beriicksichtigt.

Die genaue Lage der Baustellenzufahrt ist im Rahmen des
weiteren Projektverlaufs zu klaren. Es ist dabei eine Abwagung
zwischen der Erstellung einer neuen Zufahrt mit Bertcksichti-
gung des Baumschutzes sowie der Nutzung der bestehenden
Einmindung auf Hohe Freizeitanlage Eichwadli vorzunehmen.
Die oben genannten Konfliktpunkte werden zur Kenntnis ge-
nommen und nach Mdglichkeit bericksichtigt.

Die Baustellenzufahrt sei anderweitig zu planen, z.B. direkt von
der Frauenfelderstrasse auf die Baustelle und nicht Uber den
genannten Kiesplatz zu flhren. Auch soll der Platz nicht als
Parkplatz oder Ablage-/Lagerplatz verwendet werden.

Diese Einwendung wird berucksichtigt.

Siehe Erlauterungen zu Einwendung 8.

Die Erschliessung des Gestaltungsplangebiets sei auf der nérd-
lichen Seite direkt via Frauenfelderstrasse anzuordnen.

Diese Einwendung wird nicht bericksichtigt.

Siehe Erlauterungen zu Einwendung 3.

Die Eigentimerinnen sollen alle zumutbaren Anstrengungen
zur Beschaffung oder Vermittlung von geeigneten Ersatzrau-
men fir die betroffenen Mieter/innen unternehmen. Der Nach-
weis daflr sei spatestens vor Baubeginn zu erbringen. Bei der
erstmaligen Neuvermietung seien die neu erstellten Wohn-
raume vorab den bisherigen Mietern anzubieten.

Der Nachweis wird vor Baubeginn erbracht.

Im Erlauternden Bericht sind im Kapitel 5.3 die flankierenden
Massnahmen zur sozialvertraglichen Umsetzung der Neulber-
bauung dargelegt. Die Eigentimerinnen unternehmen alle zu-
mutbaren Anstrengungen zur Beschaffung oder Vermittlung von
geeigneten Ersatzraumen fir die betroffenen Mieter/innen und
unterstitzen sich dabei auch gegenseitig. Gleichzeitig ist vorge-
sehen, dass bei der erstmaligen Vermietung der Neubauten die
Wohnraume vorab den bisherigen Mietern angeboten werden.
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Einwendung 12

Entscheid

Begriindung

Antrag 1

Eintrag Situationsplan

Entscheid

Begriindung

Bei den Ersatzneubauten miisse zwingend darauf geachtet
werden, die Mietzinse nicht durch zu hohen Standard, wie zu
grosse Wohnungsgrundrisse oder mehrere Nasszellen pro
Wohnung, unnétig zu erhéhen. Es wird gefordert, dass die
Halfte der Wohnungen im preisglinstigen Segment (unter dem
Durchschnitt nach WiestPartner) vermietet wird. Hierflr seien
rechtsverbindliche Abmachungen zu treffen.

Diese Einwendung wird teilweise bertcksichtigt.

Das vorgesehene Wohnungsportfolio orientiert sich an den heu-
tigen Bedurfnissen, wobei keine tGibermassig grossen Woh-
nungsgrundrisse vorgesehen sind, sondern eine gute Durch-
mischung angestrebt wird.

Die Erstellung von preisgtinstigem Wohnraum ist eines der Ge-
staltungsplanziele (Bestimmungen Ziffer 1.1). Bei einer der drei
beteiligten Grundeigentiimerinnen handelt es sich um eine Bau-
tragerin, die Wohnungen im preisglinstigen Segment erstellt.
Somit wird rund ein Drittel der geplanten Wohnungen im preis-
glnstigen Segment realisiert.

7.2 Kantonale Vorprifung

Parallel zur 6ffentlichen Auflage und zur Anhérung wurde der
private Gestaltungsplan "Eichwaldhof" zweimal dem kantonalen
Amt fir Raumentwicklung (ARE) zur Vorprifung eingereicht.
Uber die Haltung und die Anliegen des Kantons gibt der Vor-
prufungsbericht vom 20. Dezember 2018 (Antréage/Hinweise 1-
26) und vom 7. Oktober 2019 (Antrage/Hinweise 27—34) Aus-
kunft.

Das ARE wirdigt in der Vorprifung den Uberzeugenden stadte-
baulichen Entwurf und gibt eine positive Gesamtbeurteilung ab.
Punktuell werden Prazisierungen zum Stadtebau, zur Parkie-
rung und zum Gewasser gewiinscht. Im Rahmen der Uberar-
beitung sind viele Punkte der Vorprifung in die Vorlage einge-
flossen.

Die Baubereiche miissen sich klar konstruieren lassen. Es sind
daher Koordinatenpunkte anzugeben.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Um Unklarheiten betreffend Geometrien der Mantellinien vorzu-
beugen, werden Koordinatenpunkte angegeben.
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Antrag 2

Eintrag Situationsplan

Entscheid

Begriindung

Antrag 3

Eintrag Situationsplan

Entscheid

Begriindung

Antrag 4

Bestimmungen Zziff. 2.7
Entscheid

Begriindung

Antrag 5

Situationsplan

Entscheid

Begriindung

Im Situationsplan ist das 6ffentliche Gewasser durchgehend
darzustellen, d.h. die Begrenzungslinien des bestehenden
Gewassers sind zu erganzen.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Das offentliche Gewasser wird aus den Daten der amtlichen
Vermessung ibernommen und im Plan dargestellit.

Im Situationsplan sind die Gebaudezugange zu den Baube-
reichen A, B1, B2 und C von Slden festzulegen.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Um die Strukturierung der Baubereiche sowie der Adressierung
der Frauenfelderstrasse sicherzustellen, wird die schematische
Lage der Gebaudezugange im Situationsplan erganzt.

Die offene Gestaltung der Fassaden als adressbildende Ge-
baudevorderseiten an der Frauenfelderstrasse ist mit einer
Bestimmung zu fixieren.

Der Antrag ist bereits berticksichtigt.

Die offene Fassadengestaltung wird mit der Bestimmung
Ziff. 2.7 sichergestellt.

Die Baume sind gemass den Aussagen im Erlauterungsbericht
Kapitel 4.4 im Situationsplan darzustellen und es sind entspre-
chende Bestimmungen dazu zu formulieren.

Der Antrag wird teilweise berucksichtigt.

Die Aussagen im Erlauterungsbericht beziehen sich auf den
Situationsplan des Richtprojekts, das einen integralen Bestand-
teil des Gestaltungsplans bildet. Zum besseren Verstandnis
werden die zentralen Inhalte des Richtprojekts schematisch in
den Gestaltungsplan Ubertragen.

Die Bestimmung Ziff. 4.3 macht Aussagen zum Umgang mit
dem Baumbestand.
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Erlauterungen

Antrag 6
Erlauterungen

Entscheid

Begriindung

Antrag 7

Entscheid

Begriindung

Antrag 8

Situation

Entscheid

Begriindung

In den Vorschriften und im Erlauterungsbericht ist zu definieren,
wie die durchlassige Gestaltung der Gebaudevorzonen im Hof-
bereich erfolgen soll. Evtl. ist der Situationsplan im Hof weiter
zu gliedern.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Massgebend fiir die Gestaltung und Strukturierung des Hof-
bereichs sowie der Gebaudevorzonen ist das Richtprojekt als
integraler Bestandteil des Gestaltungsplans. Das Ziel einer
durchlassigen Gestaltung ist in die Gestaltungsplanbestim-
mungen Uberflihrt worden. Zur Gewahrleistung einer auf die
Nutzungen abgestimmten Gestaltung der Gebaudevorzonen
wird auf Stufe Gestaltungsplan die Bestimmung nicht weiter
prazisiert. Die konkrete Ausgestaltung der einzelnen Bereiche
erfolgt im Rahmen des Bauprojekts.

Im Sinn der Hierarchisierung der 6ffentlichen Rdume kommt
aus stadtebaulicher Sicht der Vorgartenzone Frauenfelder-
strasse eine hdhere o6ffentliche Bedeutung zu als dem Hof. Die
Vorgartenzone ist deshalb ebenfalls mit einem 6ffentlichen
Fussweg parallel zur Frauenfelderstrasse zu bezeichnen.

Der Antrag wird nicht berlicksichtigt.

Die Vorgartenzone Frauenfelderstrasse grenzt an ein bestehen-
des Trottoir, das langs der Frauenfelderstrasse verlauft. Aus
stadtebaulicher Sicht wird eine Belebung des Strassenraums
und damit verbunden die Fussgangerfliihrung langs der Strasse
auf dem bestehenden Trottoir angestrebt. Die Bezeichnung
eines zusatzlichen offentlichen Fusswegs innerhalb des GP-
Perimeters erscheint daher nicht zweckmassig.

Der Siedlungstreffpunkt ist im Situationsplan zu verorten und in
Bezug zu den Nutzungen zu setzen.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Zum besseren Verstandnis der Hierarchisierung und der
Schwerpunkte des Eichwaldhofs wird die schematische Lage
des Siedlungstreffpunkts im Situationsplan verortet.
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Erlauterungen

Antrag 9

Bestimmungen / Bericht

Entscheid

Begriindung

Antrag 10

Bestimmungen / Situation

Entscheid

Begriindung

Antrag 11

Entscheid

Begriindung

Antrag 12

Bestimmungen

Entscheid

In den Bestimmungen und im Bericht ist die Grundlage zur
Parkplatzberechnung verbindlich festzulegen.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Die Parkplatzanzahl wurde im Rahmen der Uberarbeitung nach
der o6ffentlichen Auflage verbindlich festgelegt.

Die Bestimmungen in Ziff. 6 "Verkehrserschliessung" sind ana-
log zum Fussverkehr mit dem Veloverkehr zu erganzen. Weiter
ist der Situationsplan analog zu Fusswegen und Fussverbin-
dungen mit Veloverbindungen zu erganzen.

Der Antrag wird nicht berlicksichtigt.

Entlang dem Eichwaldhof wird die Ubergeordnete Veloschnell-
route gefuhrt. Anschlusspunkte Richtung Wallriiti bestehen auf
Hohe Pappelweg sowie auf der Schoorenstrasse/Wallritistras-
se. Innerhalb des Areals kann sich das Velo auf den allgemei-
nen Erschliessungsflachen bewegen. Um Nutzungskonflikte zu
vermeiden, werden die Veloabstellplatze an geeigneter Lage
mit bestmdglichem Anschluss ans Ubergeordnete Velonetz an-
geordnet. Auf die Ausscheidung eines arealinternen Veloweges
wird verzichtet.

Der Gestaltungsplan legt entlang der Frauenfelderstrasse eine
Vorgartenzone fest. In der Vorgartenzone Frauenfelderstrasse
sind sowohl Langs- wie auch Quernetzungen von 6ffentlichen
Fusswegen vorzusehen.

Die Thematik tangiert nicht den Gestaltungsplan.

Die Veloschnellroute entlang der Frauenfelderstrasse ist in
diesem Abschnitt bereits umgesetzt und wird auf der gegen-
Uberliegenden Strassenseite gefiihrt. Somit tangiert die Velo-
schnellroute nicht das Gestaltungsplangebiet.

Die Berechnung der Veloabstellplatze ist transparent darzu-
legen.

Der Antrag ist bereits bertcksichtigt.
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Erlauterungen

Begriindung

Antrag 13

Situation

Entscheid

Begriindung

Antrag 14

Gewésser

Entscheid

Begriindung

Antrag 15

Gewasser / Situationsplan

Entscheid

Begriindung

Die Berechnungsgrundlage flr die Anzahl Veloabstellplatze ist
in den Bestimmungen verankert (Ziff. 6.2) und in den Erlaute-
rungen wird in Kapitel 4.6 transparent dargelegt, dass sich die
Berechnung der Anzahl Veloabstellplatze nach den Berech-
nungsgrundlagen fur Veloabstellplatze der Stadt Winterthur
richtet.

Die Lage der oberirdischen Veloabstellplatze ist schematisch zu
verorten (Vorzone, Hof, Kontext zum Quartiertreff).

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Die genaue Lage der Veloabstellplatze wird im weiteren Pro-

jektverlauf festgelegt. In den Bestimmungen ist definiert, dass
mindestens 70% der Abstellplatze ebenerdig in Gebauden an
gut erschlossener Lage anzubringen sind.

Es ist mittels eines Objektschutzkonzepts darzulegen, welche
Hochwasserschutzmassnahmen in den Bestimmungen und im
Situationsplan festgelegt werden.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Es wird als Beilage zum Gestaltungsplan ein Objektschutz-
konzept erstellt.

Im Situationsplan ist der Uferstreifen anzupassen. Er ist ge-
mass den amtlichen Vermessungsdaten in 9.0 m Breite beid-
seitig ab dem Rand des Gerinnes zu verzeichnen. Auf das Be-
zeichnen einer senkrechten Begrenzungslinie am Anfangs- und
Endpunkt des Gestaltungsplanperimeters soll verzichtet wer-
den, da sich der derzeit geltende Uferstreifen Uiber das Gestal-
tungsplangebiet hinaus fortsetzt.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Die Basis fUr den im Situationsplan dargestellten Uferstreifen
bildeten die Daten der Okomorphologie (GIS Kanton Zrich).
Die beantragte Ausrichtung des Uferstreifens auf die Daten der
amtlichen Vermessung fuhrt zu einer Verbreiterung von rund
80 cm.

Die Anpassung wird vorgenommen und die Baubereiche wer-
den so angepasst, dass sie in keinem Konflikt mit dem Ufer-
streifen stehen.
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Erlauterungen

Antrag 16

Gewasser

Entscheid

Begriindung

Antrag 17

Erschliessung / Gewésser

Entscheid

Begriindung

Antrag 18

Situation

Entscheid

Begriindung

Aufgrund der Nutzungsbeschrankungen des Uferstreifens sind
im Situationsplan die Baubereiche sowie weitere Festsetzungs-
inhalte fur Bauten und Anlagen (6ffentliche Fusswege etc.)
derart anzulegen, dass sie ausserhalb des Uferstreifens des
Eichwaldgrabens liegen.

Der Antrag wird teilweise berticksichtigt.

Die Baubereiche liegen ausserhalb des Uferstreifens. Die wei-
teren Inhalte (Fusswege) kénnen erst umgesetzt werden, wenn
das Bachprojekt festgesetzt ist. An der schematischen Lage
wird festgehalten.

Die Erschliessungsldsung flr das Gestaltungsplangebiet ist mit
dem vorgesehenen Wasserbauprojekt abzustimmen und die
Standortgebundenheit der Erschliessung (Zu- und Wegfahrt
Uber den Eichwaldgraben) ist nachzuweisen.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Die Abstimmung mit dem Gewasserprojekt wird sichergestellt.
Die Standortgebundenheit ergibt sich aus dem Planungs- und
Baugesetz (PBG) § 240 Abs. 3 nachdem Verkehrserschlies-
sungen im Bereich wichtiger 6ffentlicher Strassen nach Moég-
lichkeit riickwartig oder durch Zusammenfassung mehrerer
Ausfahrten zu erfolgen haben.

Ein Direktanschluss an die Frauenfelderstrasse steht aufgrund
der aktuellen Funktion der Strasse sowie aufgrund der Ver-
kehrsbelastungen nicht zur Diskussion. Aus diesem Grund wird
an der bestehenden Erschliessungssituation im Bereich der
Schoorenstrasse festgehalten.

Im Situationsplan ist unklar, an welchen Stellen oberirdische
Parkplatze oder unterirdische Bauten vorgesehen sind. Bei der
Signatur "oberirdische Parkplatze" sollte eine Abgrenzungslinie
erganzt werden. Fur die unterirdischen Bauten fehlt eine Signa-
tur. Eine solche sollte hinzugefligt und mit einer Abgrenzungs-
linie versehen werden. Die vorgesehene Tiefgaragenzufahrt bei
Baubereich H ist bezuglich Einhaltung des Uferstreifens des
Eichwaldgrabens zu Uberprifen und zu erlautern.

Der Antrag wird teilweise berucksichtigt.

Die schematischen Abgrenzungslinien der Parkplatze werden
aus dem Richtprojekt in den Gestaltungsplan Gbertragen.
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Erlauterungen

Antrag 19

Bestimmungen

Entscheid

Begriindung

Antrag 20

Erlauterungen

Entscheid

Begriindung

Antrag 21

Bestimmungen

Entscheid

Begriindung

Antrag 22

Erlauterungen

Entscheid

Begriindung

In der Bestimmung Ziff. 4.6 zum Gestaltungsplan ist der Begriff
"Gewasserraum" durch "Uferstreifen bzw. Gewasserraum" zu
ersetzen. Da sich die Gestaltungsplanvorschriften nicht zu ein-
zelnen Bestandteilen des Wasserbauprojekts dussern sollten,
ist der nachfolgende Satz dahingehend zu prazisieren:
"Allenfalls mdgliche Einrichtungen der Erholungsnutzung wer-
den im Rahmen des Wasserbauprojekts Eichwaldgraben ge-
klart".

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Die entsprechende Anpassung ist nachvollziehbar und wird
vorgenommen.

Im Erlauternden Bericht ist in Kapitel 4.4 Abs. "zu 4.6 Eichwald-
graben" der Begriff "Gewasserraum nach Ubergangsbestim-
mungen" durch "Uferstreifen nach Ubergangsbestimmungen
der Gewasserschutzverordnung" zu ersetzen, und im nachfol-
genden Satz der Begriff "Gewasserraum" durch "Uferstreifen
bzw. Gewasserraum" zu ersetzen.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Die entsprechende Anpassung ist nachvollziehbar und wird
vorgenommen.

Die Bestimmungen des Gestaltungsplans sind mit verhaltnis-
massigen Massnahmen zur Minimierung der Storfallrisiken zu
erganzen.

Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Die Massnahmen zur Minimierung des Storfallrisikos werden im
Erlauterungsbericht erganzt.

Im Planungsbericht ist die Thematik der Storfallvorsorge zu
berichtigen und die Massnahmen zur Minimierung der Storfall-
risiken sind zu beschreiben. Weiter ist eine Abschatzung des
zukunftigen Personenaufkommens im Planungsvorhaben auf-
zufuhren.

Der Antrag wird teilweise berucksichtigt.

Der Absatz zur Storfallvorsorge wird entsprechend dem Antrag
Uberarbeitet und erganzt.
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Erlauterungen

Antrag 23

Larmschutz

Entscheid

Begriindung

Antrag 24

Larmschutz / Bestimmungen

Entscheid

Antrag 25

Larmschutz / Bestimmungen

Entscheid

Hinweis 26
Grundwasser

Entscheid

Erlauterung

Um Fahrten in der verkehrsberuhigten Schoorenstrasse zu ver-
meiden, bzw. auf den sudlichen Teilabschnitt zu beschranken,
ist aus Sicht Larmschutz die nordliche, als Option bezeichnete
Ein- und Ausfahrt zu streichen.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Es ist vorgesehen, die slidliche Zufahrt als Hauptzufahrt auszu-
bilden und den Verkehr mehrheitlich dariber abzuwickeln. Die
nordliche Zufahrt soll primar der Erschliessung des Fuss- und
Veloverkehrs dienen und ist zudem der Fussweganschluss
Frauenfelderstrasse — Schoorenstrasse (Trottoirersatz). Auf-
grund dieser wichtigen Anschlussfunktion sowie zum Erhalt der
planerischen Funktion (Funktion als Notzufahrt oder als Aus-
weichmadglichkeit bei Bauvorhaben etc.) wird an der bezeich-
neten optionalen Zufahrt festgehalten.

Ziffer 7.2 Abs. 2 der Bestimmungen, mit welcher Ausnahmen
nach Art. 31 Abs. 2 LSV in Aussicht gestellt werden, ist zu
streichen.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Ziffer 7.2 der Bestimmungen ist um folgenden Absatz zu ergan-
zen: "Larmempfindliche Wohnrdume missen Gber mindestens
ein Fenster verfligen, an welchem die IGW eingehalten sind."

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Fir die im Richtprojekt vorgesehene Baugrubensohle (=UK-
Magerbeton von 457.60 m U. M.) kann in einem nutzbaren
Grundwasservorkommen keine gewasserschutzrechtliche
Ausnahmebewilligung in Aussicht gestellt werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zur Abklarung der genauen Hoéhenlage des Grundwassers
werden weiterfliihrende hydrogeologische Abklarungen durch-
gefuhrt.
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Erlauterungen

Antrag 27

Energie

Entscheid

Erlauterung

Antrag 28

Fussverkehr

Entscheid

Erlauterung

Antrag 29

Gartenbereiche Eichwaldgraben

Entscheid

Erlauterung

Antrag 30

Briicken Eichwaldgraben

Entscheid

Ziffer 7.1 der Bestimmungen ist hinsichtlich der verlangten Er-
fullung des SlA-Effizienzpfads 2040 zu tberprifen. Um Unklar-
heiten vorzubeugen, ist zumindest darauf hinzuweisen, dass flr
die energetische Gebaudequalitat die gesetzlichen Vorgaben
massgebend sind.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Die Anwendung des SIA-Effizienzpfads 2040 hat sich in der
Stadt Winterthur bewahrt. Die Ubergeordnete Gesetzgebung
geht grundsatzlich immer vor, in Ziffer 1.4 wird dies trotzdem
noch deklariert.

Innerhalb des Uferstreifens liegende angestrebte 6ffentliche
Fusswege, arealinterne Fusswege und Fussweganbindungen
sind als Informationsinhalt aufzufiihren und in der Legende mit
dem Hinweis zu versehen, dass sie im Rahmen des Wasser-
bauprojektes geklart und festgelegt werden.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Es erfolgt ein Hinweis, dass die Fusswege nur erstellt werden
kénnen, wenn die Bewilligung des AWEL vorliegt, was wieder-
um die Ausscheidung des Gewasserraums bedingt.

Die Festlegung "Gartenbereiche Eichwaldgraben" ist ausser-
halb des Uferstreifens anzuordnen.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Da der Gewasserraum noch nicht rechtskraftig ausgeschieden
ist, wird auf den Uferstreifen abgestellt. Sobald die Ausschei-
dung des Gewasserraums erfolgt ist, ist eine Gestaltung als
Gartenbereich zulassig.

Es ist zu Uberprifen und darzulegen, ob auf eine der beiden
Briicken Schoorenstrasse Sud und Schoorenstrasse Nord ver-
zichtet werden kann. Der Situationsplan und die Bestimmungen
sind gegebenenfalls anzupassen.

Der Antrag wird beriicksichtigt. Es sind keine Anderungen am
Situationsplan und an den Vorschriften erforderlich.
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Erlauterung

Antrag 31

Unterirdische Bauten

Entscheid

Erlauterung

Antrag 32

Tiefgaragenzufahrt

Entscheid

Erlauterung

Antrag 33

Stérfallvorsorge

Entscheid

Erlauterung

Die Briicke im Siden ist zwingend erforderlich (Haupterschlies-
sung an optimaler Lage). Die Briicke im Norden (im Bereich des
heutigen Tegerlooweges) wird durch eine neue schmalere
Beton-Brlicke ersetzt, welche zur Fussgangerwegquerung dient
und die optionale Nebenzufahrt zum Eichwaldhof ist. Der Va-
riantenentscheid ist abhangig von der Fihrung der Kanalisation.
Sofern diese durch den Eichwaldhof (zwischen den Gebaude-
zeilen) geflhrt werden muss, ist die Briicke Schoorenstrasse
Nord erforderlich, andernfalls kann darauf verzichtet werden.

Ziffer 2.8 Abs. 1 der Bestimmungen ist dahingehend zu prazi-
sieren, dass unterirdische Gebaude "nur ausserhalb des Ufer-
streifens bzw. Gewasserraumes des Eichwaldgrabens zulassig
sind".

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Obwohl bereits in Ziffer 2.4 und 4.6 ein Verweis auf die Gber-
geordnete Gesetzgebung besteht, wird die Erganzung vorge-
nommen.

Die vorgesehene Tiefgaragenzufahrt beim Baubereich H ist be-
zuglich Einhaltung des Uferstreifens zu prufen und im Pla-
nungsbericht zu erlautern.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Die Tiefgaragenzufahrt liegt ausserhalb des Uferstreifens und
des Gewasserraumes (vgl. auch Richtprojekt).

Es sind verhaltnismassige Massnahmen zur Minimierung der
Storfallrisiken zu identifizieren und in den Bestimmungen des
Gestaltungsplans festzusetzen.

Im Planungsbericht ist eine Abschatzung des zukiinftigen Per-
sonenaufkommens im Planungsvorhaben aufzufuhren.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Die Pflicht zur Prafung und Ergreifung von Massnahmen wird in
den Bestimmungen und im Planungsbericht verankert (analog
Gestaltungsplan Areal Lagerplatz Winterthur vom 7. Januar
2013).
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Hinweis 34
Grundwasser

Entscheid

Erlauterung

Das Gebiet (siehe http//maps.zh.ch) befindet sich teilweise im
Bereich nutzbarer Grundwasservorkommen im Gewasser-
schutzbereich A,. Fir allfallige Bauten im Schwankungsbereich
des Grundwasserspiegels sind gemass § 70 WWG und Anhang
Ziffer 1.5.3 BVV Bewilligungen erforderlich. Die kantonale Be-
willigungspraxis ist dem AWEL-Merkblatt Bauvorhaben in
Grundwasserleitern und Grundwasserschutzzonen vom
Februar 2019 (vgl. www.grundwasser.zh.ch -> Bauen im Grund-
wasser -> Download von wichtigen Unterlagen) zu entnehmen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Gestaltungsplan erfolgt eine grundwasserspezifische Rege-
lung zum gewachsenen Boden. Die positive Vorprifung wird
zur Kenntnis genommen. Im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens ist das fur das Grundwasser massgebende Terrain
unter Eliminierung der damaligen Aufschittungen und der all-
falligen Abtragungen zu bestimmen.
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Querprofil Nr. 3
Kilometrierung: 82.788



b
1
S T—— |
= N I F \
/ EH J. ............. F. I 1 |
>— :.—ilr.-
A ] B ll
— _ =

Erdgeschoss 1:500

1. Obergeschoss 1:500

[T Bl  ENNADAN S [IREAVAG AN ARD AR ARNA AR

EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE

B s

T

INRNNENNNURRURRRRRRRNNNNNN DN AN AR RARA AN
Untergeschoss 1:1000 1 Bl /T’ ]
i | AT A T O A T T A T T A T T T T T

pppppppppppppppppppppp

rstellungsdatt
nnnnnnnnnnn




Gebaudebezeichnung
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Richtprojekt Eichwaldhof

Baumassenberechnung Richtprojekt Eichwaldhof - 28.11.2017

A L+B

Gewerbe
TG
B2 Blatter
Bl L+B
B2 Blatter
B1 L+B
B2 Blatter
Bl L+B

C Blatter

D Blatter

E1 Blatter

E2 GEbwW

E1 Blatter

F GEbW

G GEbw

H GEbWw

Gewerbe

Haus EG hp 1g
Haus 1.0G 1g
Haus 4g
Aufbau DG 2g
Vorbauten EG 1g
EGhp 1g

1.0G 1g
Garagenabfahrt

Haus hp bg
Haus hp 5g
Aufbau DG 1g
Aufbau DG 1g
Vorbauten EG 1g
Vorbauten EG 1g

Haus hp bg
Aufbau DG 1g
Vorbauten EG 1g

Haus vorne bg
Haus hinten 4g

Haus vorne bg
Haus vorne b5g
Haus hinten 4g

Haus vorne b5g
Haus hinten 4g

Haus vorne bg
Haus hinten 4g

Haus vorne hp bg

Haus v EG hp 1g

Haus hinten hp 4g

EGhp 1g

GEbW
Blatter
L+B

Gewerbe und TG

GEbW
Blatter
L+B

Grundsttckflache
Baumassenziffer

Baumasse m3

2'616.00
1'938.00
9'960.30
4'212.00

416.50
1'648.00
1'269.00

409.50

8'182.60
12'110.90
612.00
612.00
273.00
413.00

12'665.10
1'425.00
388.50

8'848.00
5'440.00

4'384.50
4'463.50
4'825.60

8'848.00
3'929.60

8'848.00
3'392.00

8'897.70
1'828.00
2'527.00

848.00

126'231.30

43'581.80 m3
47'044.30 m3
35'605.20 m3

126'231.30 m3

4'174.50 m3

42'733.80 m3
47'044.30 m3
32'278.70 m3

122'056.80 m3

32'668.00 m2
3.86

KilgaPopp Architekten, Lagerplatz 6, 8400 Winterhtur

Grundflache m2

654.00
646.00
1'071.00
702.00
119.00
412.00
423.00
117.00

502.00
743.00
204.00
204.00

78.00
118.00

777.00
475.00
111.00

560.00
425.00

277.50
282.50
377.00

560.00
307.00

560.00
265.00

669.00
457.00
190.00
212.00

34.53%
37.27%
28.21%

100.00%

0.00%

35.01%
38.54%
26.45%

100.00%

Hohe m

4.00
3.00
9.30
6.00
3.50
4.00
3.00
3.50

16.30
16.30
3.00
3.00
3.50
3.50

16.30
3.00
3.50

15.80
12.80

15.80
15.80
12.80

15.80
12.80

15.80
12.80

13.30
4.00
13.30
4.00

m3

19'142.80

2'917.00
409.50

22'203.50

14'478.60

14'288.00

13'673.60

12'777.60

12'240.00

13'252.70
848.00
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SCHEMAS
Baumasenberechnung Richtprojekt Eichwaldhof - 28.11.2017
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Stadt Winterthu

Berechnung der Anzahl Velo-, Motorradabstellplatze und Autoparkplétze

Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen, 1997; unter der ichen Di (DA) 2011
unter i der negativen Vorwirkung des Entwurfs der Parkplatzverordnung (PPVO), 2018 (geméss §234 PBG) gemiss Di
Resultatfelder geméiss PPVO
Die Berechnungsgrundiagen sind auf der Website des Tiefbauamts einzusehen: Resultatfelder bewilligungsfahige Anzahl PP
Link zu den Berechnungsgrundlagen
Wah! der Giiteklasse nach Dienstanweisung: Wahl des Reduktionsgebiets nach PPVO:
c Gebiet 4
Link zum OV-Giitklassenplan Link zum Reduktionsplan
PP - Grenzbedarf (*) VP - Grenzbedarf (*) PP - Massgeblicher Bedarf (Bewohner / Beschéftigte)
Bedarfswerte geméss DA Bedarfswerte geméss PPVO Bedarfswerte geméiss DA Bedarfswerte geméiss PPVO Bewohner-PP gemiiss DA B"“’“"";‘;czga'"ass Beschiftigte-PP gemiss DA B"“h“ﬂ'g':":: LD
Nutzung itzpliitze / Il I Besucher | Bewohner / Besucher / Bewohner / Besucher / Bewohner / min. max. min. max. min. max min. max.
o’ mGF (2) __ Zimmer Beschiftigte Beschiftigte Kunden Beschiftigte Kunden Beschiiftigte Kunden Beschiftigte Kunden 70% 85.0% 45% 85% 45% 45.0% 30% 65%
Wohnen (1) - Wohnen 32809.00 80 10% 80 10% 40 40 287 349 185 349
- Lebensnittel 150 30 150 30 300 75 200 50 - - - -
Verkaufsgeschifte (3, 6) - keine Lebensittel 200 70 200 70 300 300 200 150 - - - -
- Einkaufszentren* 250 60 250 60 - - = =
- Restaurant, Café 40 6 40 6 5 5 5 - - - -
Gastbetriebe - Konferenzraume, Sali 10 10 5 5 R R
- Hotel 7 2 7 2 5 10 - - - -
- publikumsorientierte Betriebe (4) 866.00 80 100 80 100 300 500 200 250 5 5 3 7
Bilro, Dienstleistungen - nicht publikumsorientierte Betriebe (5) 600.00 80 300 80 300 300 200 500 4 4 2 5
Verwaltung, Gewerbe und Insdustrie (3, 6) - industrielle und gewerbliche Fabrikation 150 750 150 750 600 400 5 o o o
- Lagerfiéichen 300 500 - - R R
*Geméss BBV Il ab 21000 m? Verkaufsfiche bzw. 3000 m? mGF mit Mischnutzung (Veloabstellplétze gemass Norm) 287 349 185 349 9 9 5 12
(*) Grenzbedarf DA: Bruchteile tiber 0.5 sind aufzurunden (*) Grenzbedarf: Bruchteile Gber 0.5 sind aufzurunden
Anzahl PP,
Parkplitze fiir Dienstfahrzeuge (Art. 5 Abs. 1)
VP - Bedarf PP - Massgeblicher Bedarf (Besucher / Kunden)
Bedarf Motorradabstellplétze: 10% der . . . .
VP Bedarf nach DA VP Bedarf nach PPVO PP geméss DA PP geméss PPVO| Kunden-PP geméss DA | Kunden-PP gemiiss PPVO
R Nutzung
Erléuterungen: Bewohner / Besucher / Bewohner / min max min. max. min. max min max
(1) Wo zwei Bemessungskriterien erwéhnt sind, kann die Bauherrschaft geméss PPVO den fir sie giinstigeren (mGF oder Wohnung bzw. Zimmer) Beschiftigte _ Kunden | Beschaftigte __ Kunden 50% 65.0% 45% 80% 50% 65.0% 45% 80%
Wert wahlen. Fir die DA muss die immer mGF angegeben werden - Wohnen 820 820 21 27 18 33
(2) Als massgebliche Geschossfliche (mGF) gilt die Flache aller dem Wohnen, dem Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder - Lebensmittel - - o N o - . -
dafiir verwendbaren Raume in Voll-, Unter- und D unter der und der samt den - keine Lebensmittel - - - - - - - -
inneren Trennwéinden. Restaurant, Café B . . _ i B N
@) Betriebe sind in Teile - Konferenzraume, Sali - - - - - -
(4) Beispiele: Bank, Praxis, Coiffeur, Reisebiiro, chemische Reinigung - Hotel - - - - - -
(5) Beispiele: Handwerksbetrieb ohne Ladenbetrieb - publikumsorientierte Betriebe 3 2 4 3 - - - -
(6) Giiterumschlag / Anlieferung separat - nicht publikumsorientierte Betriebe ) 5 ] 5 6 4 7
- reine Gewerbe- und Bilrobetriebe 1 1 1 2
Ausserhalb der Altstadt darf pro Grundstiick immer mindestens ein PP erstellt werden. - industrielle und gewerbliche Fabrikation - - - - - -
PP: Personenwagenparkplatz -1 B
VP: Veloabstellplatz 825 2 827 4 21 27 18 33 6 7 5 9
Autoparkplatze " Wotorrad:
Bewilligungsfhig (8) — porkpltae VEERESEIETED) | oo e
Minimum* Maximum Minimum Minimum Adresse:
Anz. Bewohner 287 349 820 ol
Anz. Besucher (Wohnen) 21 27 2| Gesuchsteller:
Anz. Beschaftigte 9 ° 7] 1
Anz. Kunden 6 7 4 1 Datum, Unterschrift:
Summe 323 392 831 33
zum [}

Aufgrund der vorliegenden Tabelle kann kein Rechtsanspruch auf die Anzahl zuléssiger Parkplétze erhoben werden.
Massgebend ist die jeweilige im il

* Ist das Maximum kleiner als das
Minimum, so gilt das Maximum als
Minimum.

Baupolizeiamt / Bauinspektorat
Pionierstr. 7, 8403 Winterthur

Tiefbauamt
Pionierstr. 7, 8403 Winterthur 20190314 _Berechnung_PP.xsx, 11.04.19, 11
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Larmgutachten
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Andreas
Suter

Freigabe

Visum Durch
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Situation

Das 2016 aus der Testplanung «Tegerloo» hervorgegangene Siegerpro-
jekt der KilgaPopp Architekten / Rotzler Krebs Partner Landschafts-
architekten bildet die Grundlage fiir den Privaten Gestaltungsplan
Eichwaldhof.

Da das Areal im Einflussbereich der Frauenfelderstrasse liegt, wurde
bereits die Testplanung akustisch begleitet.

V) \ oF r S
\ » e ,‘.\ e - ~ ..{I fﬁ;’pf‘\
3 \ s Z ‘ - '
St e . .1 oA

Das vorliegende Larmgutachten liberpriift im Rahmen der Erarbeitung
des Gestaltungsplans das Richtprojekt auf die Einhaltung der gelten-
den Larmschutz-Vorschriften.

Larmrechtliche Beurteilung

2.1 Grundsatzliches

Das vorliegende Larmgutachten muss aufzeigen, ob die Anforderungen
der Larmschutz-Verordnung (LSV) eingehalten sind oder ob weitere
Massnahmen zu treffen sind.

Konkret miissen die Beurteilungspegel Lr" in der Mitte der offenen
Fenster von larmempfindlichen Raumen die massgebenden Belas-

Seite 3
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tungsgrenzwerte Lr einhalten. Beim eingezonten und erschlossenen
Areal sind dies gemass Art. 31 LSV die Immissionsgrenzwerte (IGW).

2.2 Praxis Kanton Ziirich

Mit Bundesgerichtsentscheid vom 16. Mdrz 2016 wurde die im Kanton
Ziirich bei Baubewilligungs- und Planungsverfahren bisher angewen-
dete «Praxis des massgeblichen Liiftungsfensters» als nicht rechtskon-
form eingestuft.

Fiir Beurteilungen gelten die folgenden Grundsatze:

- An jedem Fenster eines larmempfindlichen Raumes ist der Grenz-
wert einzuhalten.

- Bei verbleibenden Uberschreitungen sind alle Massnahmen am
Gebaude nach LSV auszuschopfen.

- Das Liiftungsfenster' gilt als Massnahme zur Optimierung und
Argument bei der Interessenabwadgung zur Erteilung einer
Ausnahmebewilligung.

- Ausnahmebewilligungen sind fiir alle larmempfindlichen Raume
mit Fenstern iber dem Grenzwert notwendig.

Fiir jede Ausnahmebewilligung muss die kommunale Behdrde ein
liberwiegendes Interesse geltend machen. Zudem wird die Zustim-
mung der kantonalen Behdrde bendatigt.

Grundlagen

3.1 Objekt

- Testplanung Areal Tegerlooweg Winterthur (Uberarbeitung No-
vember 2016; KilgaPopp Architekten / Rotzler Krebs Partner
Landschaftsarchitekten)

— Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof (Situation und Bestimmun-
gen; Entwurf 28.6.2017; Suter - von Kédnel - Wild - AG)

1 Als Liiftungsfenster wird das am wenigsten belastete Fenster mit Offnungsmecha-

nismus eines larmempfindlichen Raumes bezeichnet, welches mindestens 5% der
Bodenflache umfassen muss, wenn andere 6ffenbare Fenster vorhanden sind, oder
mindestens 10%, wenn keine anderen Fenster bzw. nur festverschlossene Fassa-
denelemente zur Belichtung vorhanden sind. Das Liiftungsfenster darf zudem nicht
durch eine andere Larmart tiber dem Grenzwert belastet sein.

Seite 4
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Zonenplan
(Quelle: Online-Stadtplan Winterthur)

171030_gp eichwaldhof

3.2 Zone, Empfindlichkeits-
stufen und Grenzwerte

Das Gestaltungsplange-
biet befindet sich gemadss
aktueller Nutzungsplanung
der Stadt Winterthur in der
dreigeschossigen Wohnzone
W3/2.6, welcher die Larm-
Empfindlichkeitsstufe I

(ES 1) zugeordnet ist.

Der Gestaltungsplan bestd-
tigt diese Zuordnug.

Ldrm-Empfindlichkeitsstufen (ES)

(Quelle: Online-Stadtplan Winterthur) Es gEIten damit die fOIgen_

den IGW gemass LSV:

[dB(A)] [dB(A)]
Wohnnutzung 60 50
Betriebsnutzung 65 2 -3

3.3 Emissionsdaten

Gemadss Strassenldrm-Informationssystem des Kantons Ziirich weist
die Frauenfelderstrasse im Bereich des Gestaltungsplangebietes die
folgenden Emissionswerte auf:

Lrt Lrn
[dB(A)] [dB(A)]
Frauenfelderstrasse 82.5 75.2

Diese Emissionen beinhalten bereits einen Zuschlag von 1 dB(A) fiir die
allgemeine Verkehrsentwicklung fiir den Planungshorizont von 10 Jah-
ren sowie einen Belagszuschlag von 1 dB(A).

Die Schoorenstrasse ist eine kommunale Strasse mit Tempo 30. Als
verkehrsberuhigte Quartierstrasse weist sie nur ein geringes Verkehrs-
aufkommen auf. Die Emissionen sind deshalb zu vernachldssigen.

3.4 Andere Larmquellen

Weitere Larmquellen wie beispielsweise Einfahrten von Tiefgaragen
oder allféllige Heizungs-, Liiftungs- und Klimaanlagen haben keinen
grundlegenden Einfluss auf das Richtprojekt und den Gestaltungs-
plan. Sie werden erst im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens

2 Bei larmempfindlichen Betriebsraumen in Gebieten der ES I, Il oder Ill gelten ge-
maéss Art. 42 LSV um 5 dB(A) héhere IGW.

3 Fiir Objekte, in denen sich Personen in der Regel nur am Tag aufhalten (zum Bei-
spiel Biiros oder Schulen), gelten keine Nacht-Belastungsgrenzwerte (Art. 41 Abs. 3
LSV).
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definitiv beurteilt.

3.5 Berechnungsmodell

Die Berechnungen wurden mit CadnaA (Computer Aided Noise Abate-
ment; Software zur Berechnung, Darstellung, Beurteilung und Prog-
nose von Umgebungsldarm; Version 2017 (build 157.4702)) mit der
folgenden Konfiguration durchgefiihrt:

Land Allgemein Autfteilung Bezugszeit Zielgralen DGM Bodenabs. Land Allgemein Aufteilung Bezugszeit Zielgrdfen DGM Bodenabs.
Reflexion Industrie Stralle Schiene Reflexion Industrie Stralie Schiens
O S“ max. Reflexionzordnung:
[ Rechne erste Reflesion [richt mehr und nicht weniger] Bedingungen fiir Reflexionsberechinung
= . .
Rechns ksine Ssilenbeugung Reflektor-Suchradius um Quelle: [10000 | um Immpkt: 100.00
Rechne keine Bebauungsddmpfung
Rechne keine B hedsmnt Ma. Abstand Quele - Immpkt: 1000 Interpoliere ab: | 1000.00
ECHhNE KEINe bewuchsdamprung
Rechne die beiden uleren Fahstreiten getrennt Min. Abstand Immpkt - Feektor Interpalere bis:
[ Abschirmung: Megativer Umwea nach 150 9613 Min. &bstand Quelle - Reflektor

[ Awsbreitungsrechnung nach RLS-90

Modelliert wurden neben der Emissionsachse das Richtprojekt aus der
Testplanung sowie alle anderen fiir die Larmausbreitung relevanten
Objekte (Nachbargebdude, Teile der bestehenden Larmschutzwand).

Die nachfolgende Modellansicht zeigt die Situation mit dem Richtpro-
jekt (neue Bauten sind rot dargestellt):

Berechnung

4.1 Maximalbelastungen Gebaude

Die Darstellungen auf den Folgeseiten zeigen die maximalen Fassa-
denbelastungen pro Gebdaude oder Gebdudeteil am Tag und in der
Nacht.

Es ist ersichtlich, dass die Belastungen am Riegel an der Frauenfel-
derstasse maximal 68 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht betra-
gen. Damit sind die IGW fiir Wohnnutzung hier 8—10 dB(A) {iberschrit-

171030_gp eichwaldhof Seite 6
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Maximalbelastungen Tag
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Maximalbelastungen Nacht
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ten und miissen genauer beurteilt werden.

Die Belastungen an den riickwidrtigen Gebduden betragen maximal
58 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht. Damit sind hier keine
weiteren Beurteilungen notig. Zu erwdahnen ist, dass dieser hohe
Wert nur beim nordostlichsten Gebdude auftritt, welches durch die
vorgelagerten Riegel weniger geschiitzt ist. Zum Vergleich: Die ande-
ren Gebdude weisen Maximalbelastungen von 52-54 dB(A) am Tag
und y4-47 dB(A) in der Nacht auf und liegen damit — teilweise sogar
deutlich = unter dem IGW.

Die IGW fiir Betriebsnutzung sind am Tag zwar um 3 dB(A) {iberschrit-
ten. Betriebsnutzung kann trotzdem ohne Einschrankungen angeord-
net werden, wenn die Raume mit einer kontrollierten Liiftung verse-
hen werden.

4.2 Geschossweise Fassadenbelastungen

Betreffend Wohnnutzung sind die Nachtbelastungen massgebend. Auf
der ndchsten Seite sind die kritischen Nachtbelastungen des Riegels
an der Frauenfelderstrasse in allen Geschossen dargestellt. Die Frau-
enfelderstrasse befindet sich rechts. Der massgebende IGW betragt

50 dB(A).

Es ist ersichtlich, dass ...

— ... die Belastungen an der strassenzugewandten Fassade durch-
wegs 58-60 dB(A) betragen. Und auch an den Seitenfassaden lie-
gen Belastungen von 55-57 dB(A) vor. Damit sind die IGW in diesen
Bereichen massiv liberschritten.

— ... die Belastungen an den riickwartigen Fassaden liberall unter
50 dB(A) liegen.

Da mit Massnahmen in der Fassade (Balkone, Loggien, Fassadenver-
sdtze, Erker usw.) maximal eine Reduktion von 3 dB(A) erzielt werden
kann, sind diese Massnahmen bei Weitem nicht geeignet, um an den
strassenseitigen und seitlichen Fassaden die IGW einzuhalten. Fenster
von larmempfindlichen Raumen diirfen nur dann an diesen Fassa-
den angeordnet werden, wenn es sich um Raume handelt, die auch
tiber ein Liftungsfenster an der riickwartigen Fassade beliiftet werden
kénnen (Durchwohnen).

Im Richtprojekt weisen die Riegel an der Frauenfelderstrasse eine Tiefe
von ca. 10.5 m auf, was betreffend Larmschutz-Vorgaben fiir einen
Durchwohn-Typ ideal ist. Die maximal mogliche Tiefe betragt — auf-
grund der Regeln des Kantons Ziirich — 14 m (2 m Abstand zur Fassade
+ 12 m maximaler Abstand fiir Durchliiften).

Die Grundrisse des Richtprojektes sind detailliert zu liberpriifen.
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4.3 Uberpriifung Grundrisse

Nebenstehender Ausschnitt aus einem Regelgrundriss des Riegels zeigt
die Belastungen durch Strassenldarm bei allen Fenstern von ldarmemp-
findlichen Raumen. Die Belastungen sind mit einem @ angegeben,
wenn der IGW eingehalten ist und mit einem @, wenn der IGW iiber-
schritten ist.

Mit der Farbe des Symbols innerhalb der Raume werden die einzelnen
larmempfindlichen Rdume wie folgt typisiert (Vorgaben FALS):

@ 1GW an allen Fenstern iiberschritten (alle Fenster @)
O I1GW am Liiftungsfenster eingehalten (mindestens ein Fenster @)
© 1GW an allen Fenstern eingehalten (alle Fenster @)

Alle roten Fenster bendtigen eine Ausnahmebewilligung nach Art. 31
Abs. 2 LSV.

4.4 Ausnahmebewilligung

Verbleiben Raume vom Typus (O oder @, so darf die Baubewilligung
nur erteilt werden, wenn an der Errichtung des Gebdudes ein iiber-
wiegendes Interesse besteht und die kantonale Behdrde zustimmt.

4.4.1 Uberwiegendes Interesse

Das liberwiegende Interesse kann durch die Stadt Winterthur prob-
lemlos vertreten werden:

— Das Bauvorhaben ist Ersatz bestehender Bausubstanz und tragt zu
zonenkonformer Ausnutzung und Verdichtung von Siedlungsgebiet
bei (haushalterischer Umgang mit bestehenden Bauzonen)

— Das Bauvorhaben verzichtet auf Massnahmen, die dem Siedlungs-
bild und dem Strassenraum abtraglich sind

— Alle betroffenen Radume verfligen liber Fenster mit Belastungen
unter dem IGW

4.4.2 Zustimmung Kanton

Der Kanton erteilt seine Zustimmung, wenn verschiedene Bedingun-
gen kumulativ erfiillt sind.

- Vorgesehen sind Neubauten mit neuer Wohnnutzung in einem
stadtischen Siedlungsgebiet, wo aus raumplanerischen Griinden
(haushalterische Nutzung, Verdichtung nach innen, Anbindung
an den offentlichen Verkehr) trotz hoher Larmbelastung urbaner
Wohnraum geschaffen werden soll.

— Bei den Larmquellen handelt es sich um Strassen im Siedlungsge-
biet, deren Strassenrdaume stadtebaulich wichtig sind und deshalb
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nicht durch abweisende Larmschutzbauten belastet werden sollen.

Der Anteil gewerblicher oder nicht larmempfindlicher Nutzung
entspricht dem raumplanerisch zulassigen oder zumindest zweck-
massigen Mass.

Alle zumutbaren Larmschutzmassnahmen sind ausgeschopft. Dazu
zdhlen neben der larmoptimierten Stellung der Gebdudekorper
auch die larmgiinstige Anordnung der Wohnungsgrundrisse.

Mit der Anordnung der Baukdrper (Riegelbauten) werden larmge-
schiitzte Aussenraume geschaffen.

Mit gestalterischen Massnahmen am Gebdude (Erker, Atrien sowie

Loggien und Balkone, die jedoch nicht nur aus Larmschutzgriinden
gebaut werden) kénnen die IGW nicht an jedem Fenster der larm-
empfindlichen Raume eingehalten werden.

Fazit fiir Gestaltungsplan

Im Gestaltungsplan sind die folgenden Bestimmungen zum Thema
Larm festgehalten:

1

2

Es gelten die Immissionsgrenzwerte der ES Il.

Fiir alle Zweitfenster eines Wohnraumes, der die Bedingungen
nach Ziffer 1 einhdlt, kann eine Ausnahme nach Art. 31 Abs. 2 LSV in
Aussicht gestellt werden.

Werden die Immissionsgrenzwerte bei IGrmempfindlichen Betriebs-
rdumen liberschritten und kénnen diese nicht Ilirmabgewandt un-
ter dem Immissionsgrenzwert beliiftet werden, so sind die RGume
mit einer kontrollierten Liiftung auszustatten.

Bauten entlang der Frauenfelderstrasse sind in einem Abstand von
maximal 3m zur Mantellinie bis zu einer Gebdudehéhe von vier
Geschossen in geschlossener Bauweise zu erstellen.

Ldrmschutzwdnde sind bis auf den im Plan bezeichneten Abschnitt
nicht zuldssig. Die librigen bestehenden Ldrmschutzwéinde sind
zuriickzubauen.

Fiir Iirmempfindliche Wohnrdume ist mit dem Baugesuch nachzu-
weisen, dass die Ldrmschutzvorschriften gemdss Abs. 2 eingehalten
sind.
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Beurteilung bestehende Larmschutzwand
6.1 Ausgangslage

6.1.1 Lirmschutzmassnahme Frauenfelderstrasse

Die Frauenfelderstrasse gehort zu den am starksten befahrenen Ein-
fallsachsen von Winterthur. Die bestehende Larmschutzwand entlang
des Areals resultiert aus einem Larm-
sanierungsprogramm fiir bestehen-
de Gebaude, welches vom Stadtrat
Winterthur im Herbst 1998 und vom
Regierungsrat des Kantons Ziirich im
Friihling 1999 genehmigt worden ist.

6.1.2 Wahl Massnahmentyp

Gemadss Technischem Bericht vom
2. September 1999 (Ingenieurbiiro
ewp) wurde eine Larmschutzwand
erstellt, weil die Frauenfelderstrasse
langfristig als Anschluss zur A1 dient
und Alternativlosungen wie Entlas-
tungsstrassen erst langerfristig denkbar sind und somit keine unmit-

telbare Larmreduktion durch planerische Massnahmen maglich waren.

6.2 Bauvorhaben

6.2.1 Neue Ausgangslage

Bei den bestehenden Bauten zwischen Frauenfelder- und Schooren-
strasse handelt es sich um locker ins Areal gesetzte Zeilenbauten mit
grossem Abstand zur Frauenfelderstrasse. Im Rahmen der Testplanung
wurde festgehalten, dass die Larmschutzwand aus stddtebaulicher
Sicht keine befriedigende Losung darstellt (Larmschutz nur fiir Erd-
geschosse, Kanalisation des Strassenraums, fehlender urbaner Bezug)
und zugunsten einer gesamthaft besseren Losung durch andere Mass-
nahmen ersetzt werden kann, sofern der Schutz fiir die bestehenden
Bauten an der Schoorenstrasse gewadhrleistet ist.

6.2.2 Aufwertung Einfallsachse

Mit der geplanten Neuiiberbauung Eichwaldhof soll nicht nur das
Areal an sich aufgewertet werden, sondern es wird auch ein Beitrag
an die Aufwertung der stadtischen Einfallsachse geleistet. Die Best-
variante sieht daher vor, die Zeilenbauten entlang der Frauenfelder-
strasse bis zum Baulinienbereich an die Strasse heranzuriicken. Damit
wird einerseits auf der larmabgewandten Seite ein grosser, hoch-
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wertiger und zusammenhdngender Quartierfreiraum geschaffen und
andererseits durch den direkten Bezug der Zeilenbauten zur Frau-
enfelderstrasse der Strassenraum neu gefasst. Die heute bestehende
«Kanalwirkung» wird durch einen wahrnehmbaren und belebten
Gebdudevorbereich abgelodst.

Gleichzeitig wird der 2016 unter Schutz gestellten Baumallee an der
Frauenfelderstrasse (Verfiigung vom 21. Dezember 2016) wieder mehr
Platz gewahrt. Die Larmschutzwand steht aktuell innerhalb der 11 m
breiten Schutzzone zwischen Strassengrenze und Verkehrsbaulinie.

6.2.3 Ldrmschutzmassnahmen

Die Planung der neuen Uberbauung erfolgte bewusst losgeldst von der
bestehenden Struktur im Sinne einer Ideenfindung auf der «griinen
Wiese». In diesem Sinne wurde auch bei den Larmschutzmassnahmen
nicht darauf geachtet, was bereits bestehend ist, sondern mit welcher
stddtebaulicher Setzung der Neubauten die bestmdglichste Losung fiir
den gesamten Strassenraum gefunden wird (raumorientierte Strate-
gie gemadss Arbeitshilfe siedlungsvertragliche Larmschutzwdnde der
Fachstelle Larmschutz Kanton Ziirich). Als optimale siedlungsvertrag-
liche Losung im Hinblick auf den gesamten Strassenraum sieht die
Bestvariante anstelle einer Larmschutzwand Ersatzmassnahmen beim
Empfanger vor (larmabgewandte Anordnung empfindlicher Raume).

Seitens Stadt Winterthur wird dieser Ansatz im Hinblick auf das Ziel
der besseren Integration der Frauenfelderstrasse in den urbanen Kon-
text begriisst und als Aufwertung der Einfallsachse Frauenfelderstrasse
beurteilt.

Zudem entspricht eine freistehende Larmschutzwand nicht den
Grundsatzen nach § 71 PBG, wonach Bauten, Anlagen und Umschwung
so zu gestalten sind, dass eine besonders gute Gesamtwirkung er-
reicht wird.

6.3 Beurteilung der Auswirkungen

6.3.1 Ausgangslage uniiberbautes Grundstiick

Das vorliegende Larmgutachten erbringt den Nachweis, dass die
Grenzwerte mittels Massnahmen beim Empfdanger eingehalten wer-
den. Der Fortbestand der Larmschutzwand ist mit dem vorliegenden
Projekt aus folgenden Griinden nicht kompatibel:

— Es entsteht eine unattraktive, enge Riickseite zwischen den Zeilen-
bauten und der bestehenden Larmschutzwand. Um dem entge-
genzuwirken miissten die Zeilenbauten weiter Richtung Schooren-
strasse geschoben werden, was den grossziigigen Quartierfreiraum
massgeblich verkleinern wiirde.
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Die bestehende Larmschutzwand entfaltet ihre Wirkung nur auf die
Erdgeschosswohnungen der Zeilenbauten, die neu zum Quartier-
freiraum hin orientiert sind. Fiir die dariiberliegenden Stockwerke
sind damit Grundrissmassnahmen nicht zu vermeiden.

Das Projekt sieht vor, den Langsamverkehr der Zeilenbauten direkt
an die Frauenfelderstrasse anzubinden, was insbesondere fiir den
Veloverkehr eine attraktive Losung darstellt. Beim Fortbestand der
Larmschutzwand miissten Umwege iiber die Schoorenstrasse in
Kauf genommen werden.

Bleibt die Larmschutzwand bestehen, findet keine Aufwertung der
unter Schutz gestellten Platanenallee und des Strassenraums der
Frauenfelderstrasse statt.

Ebenfalls gedandert hat sich die Ausgangslage auf der gegeniiber-
liegenden Strassenseite. Wo 1999 noch «griine Wiese» war, befin-
den sich aktuell zahlreiche Gewerbebauten ohne Larmschutzwand
im Bau. Die geplanten Zeilenbauten auf dem Gebiet Eichwaldhof
nehmen diese Volumetrie auf und bilden ein Gegeniiber, welches
dem Strassenraum einen urbanen Auftritt verleiht — dieser wird
aber nur wahrnehmbar, wenn auf beiden Seiten belebte und von
der Frauenfelderstrasse her zugangliche Erdgeschosse geschaffen
werden.

.l

P AR AP AEY CRIPHAE ©

Ekcivwrabd-Hot

Geplante Grundrisse mit direkter Anbindung an die Frauenfelderstrasse (Langsamverkehr) und grossziigigem Quartierfreiraum

171030_|

gp eichwaldhof

6.3.2 Fazit

Der Fortbestand einer Larmschutzwand entlang der Frauenfelderstras-
se steht im schwerwiegenden Konflikt mit der Zielvorstellung des zu-
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kiinftigen urbanen und belebten Erscheinungsbildes dieser wichtigen
Einfallsachse sowie der Aufwertung des Bereiches zwischen Frauenfel-
der- und Schoorenstrasse.

Schallschutz am Gebaude

Nach Art. 32 Abs. 1 LSV muss der Bauherr eines neuen Gebdaudes nach-
weisen, dass der Schallschutz bei Aussenbauteilen und Trennbauteilen
larmempfindlicher Raume sowie bei Treppen und haustechnischen
Anlagen den anerkannten Regeln der Baukunde entspricht. Als solche
gelten konkret die Mindestanforderungen der SIA-Norm 181 (Schall-
schutz im Hochbau).

Bis zu Belastungen von 60 dB(A) am Tag gilt fiir alle vorliegenden
Raume ein Anforderungswert an die Schallddmmung der Aussenhiille
von 27 dB(A) (mittlere Lirmempfindlichkeit). Ubersteigen die Belas-
tungen diese Werte, so werden auch die Anforderungen erhdht und
zwar um das Mass der Uberschreitung.

Zudem gelten nach Art. 32 Abs. 2 LSV verschdrfte Anforderungen, wenn
die Belastungen liber 65 dB am Tag oder iiber 55 dB in der Nacht
liegen. Hier werden die Anforderungen nach Angabe des Kantons um
weitere 3 dB erhoht.

An den larmexponierten Fassaden liegen damit maximale Anforde-
rungen von hohen 38 dB(A) vor (27 + 8 + 3). Dies wird vor Baubeginn
mit einem Schallddmmnachweis nachzuweisen sein“.

Thalwil, 30. Oktober 2017

Ingenieurbiiro Andreas Suter

ML
Andreas Sut

L

Bei sehr hohen Anforderungswerten — in der Regel bei 43 dB, wenn der Fensteran-
teil unter 50% liegt respektive bei 40 dB, wenn der Fensteranteil 50% und mehr
betrdgt — kann die Baubehdrde bereits mit dem Baugesuch einen Machbarkeits-
nachweis verlangen. Dies ist vorliegend nicht der Fall. Es wird trotzdem geraten,
die Materialisierung der strassenseitigen Bauteile (Fassade und Fenster) rechtzeitig
auszuwdhlen und auf die Einhaltung der Anforderungen zu iiberpriifen.
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HOLINGER
Im Hilderii 26, CH-8405 Winterthur

Telefon +41 52 267 09 00 the art of engineering
winterthuni@holinger.com, www.halinger.com

An: Suter » von Kanel » Wild « AG
Van; Dominik Schmid, HOLINGER AG

Zur Kenntnis:

MEMO

Projekt: Gestaltungsplan Eichwaldhof, Winterthur
Projektnummer: W2339.103

Belreff: Objektschutzgutachten Hochwasser
Datum: Winterthur, 09.04.2019

Ausgangslage

Der Perimeter des privaten Gestaltungsplans Eichwaldhof ist gemass Gefahrenkarte der Stadt Winterthur
von einer geringen Hochwassergefahrdung (gelb) bzw. Restgefahrdung (gelb-weiss schraffiert) tangiert.
In seiner Stellungnahme (Vorprifung) des Gestaltungsplans vom 20.12.2018 hat das ARE darauf hinge-
wiesen, dass im Rahmen des Gestaltungsplans mittels eines Objektschutzkonzepts zu prifen und darzu-
legen ist, ob und welche gestaltungsplanrelevanten Hochwasserschutzmassnahmen ergriffen werden.
Bei der geplanten Uberbauung handelt es sich um ein Sonderrisikoobjekt. Die Objektschutzmassnahmen
sind deshalb mindestens auf ein 300-jahrliches Hochwasserereignis (HQ300), bei gegebener Verhaltnis-
massigkeit auf ein Extremhochwasser (EHQ) auszulegen. Vor diesem Hintergrund wurde die HOLINGER
AG von Suter = von Kanel « Wild + AG beauftragt, ein Objektschutzkonzept Hochwasser im Rahmen des
Gestaltungsplans zu erstellen.

Grundlagen

Fir die Untersuchung standen folgende Grundlagen zur Verfligung:

[1] HOLINGER AG (2017): Gefahrenkartierung Naturgefahren — Revision, Stadt Winterthur

[2] GIS-Browser Kanton Zirich, diverse Themen, www.gis.zh.ch

[3] Suter = von Kanel » Wild « AG (2019): Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof — Bestimmungen und
Erlduterungen

[4] AWEL (2017): Leitfaden Gebdudeschutz Hochwasser

ME-Hochwasserschulzgutachten GP Eichwaldhof.docx 15
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Hochwassergefdhrdung

Bei einem 300-jahrlichen Hochwasser ufert der Eichwaldgraben entlang des Eichwaldhofs geringfiigig
aus, fiihrt aber zu keiner Gefahrdung der bestehenden Objekte entlang des Bachs (Abbildung 1, gelbe
Flachen). Bei einem EHQ sind einzelne Objekte im Siiden des Areals von einer Uberflutung betroffen
(gelb-weiss schraffierte Flachen).
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Abbildung 1: Ausschnitt aus der synoptischen Gefahrenkarte (Quelle:maps.zh.ch) mit Geslallungsperimeler

Fiir Sonderrisikoobjekte der Schutz vor einem EHQ zu priifen. Aufgrund der geringen Wasserliefen im
Bereich der Hochbauten und der lokal begrenzten Uberflutungen ist der Mehraufwand gegeniiber dem
Schutz vor einem HQ300 vernachlassigbar. Somit ist davon auszugehen, dass die Verhaltnismassigkeit
der Massnahmen gegeben ist und das Schutzziel wird auf das EHQ festgelegt.

Gemiss den 2D-Modellierungen der Gefahrenkarte fiihren die Schwachstellen (Briicken) zu Riickstau,
und somit zu im Wesentlichen statischen Uberflutungen bis auf eine Kote von 457.2 m . M. [1] beim
EHQ. Aufgrund der Unsicherheiten im Terrainmodell und alifélligen kiinftigen Verénderungen der Fliess-
wege in der Umgebung soll jedoch ein Freibord von 20 cm eingehalten werden. Somit wird eine Hoch-
wasserschutzkote von 457.4 m. (. M. empfohlen.
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Massnahmen zum Hochwasserschutz

Das Richtprojekt wurde anhand der Héhenangaben und Umgebungsgestaltung beurteilt. Fir die Beurtei-
lung standen neben dem Situations-/Umgebungsplan (Abbildung 2) verschiedene Querprofile (siehe z.B.
Abbildung 3) im Bereich des Bachs zur Verfligung.

Abbildung 2: Ausschnitl aus dem Sifuationsplan mil Querprofilagen
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Abbildung 3: Querprofil Nr. 16 aus dem Richiprofeki zum Gestallungsplan

Die geplanten Erdgeschosskoten liegen zwischen 457.5 und 458.5 m. (. M. Somit sind die Eingange der
Gebaude vor einem EHQ geschiitzt. Zur Sicherstellung, dass auch die Untergeschosse und die Tiefga-
rage geschiitzt sind, sind alifillige weitere Gebaudetffnungen (Licht- und Liftungsschachten, Notausgan-
gen etc.) oberhalb der Hochwasserschutzkote anzulegen.
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Im Siiden des Areals ist eine Briickenverbreiterung fir die Tiefgaragenzufahrt geplant. Gemass dem un-
ten dargesteliten Planausschnitts (siehe Abbildung 4), ist auf dem Vorplatz vor der Tiefgaragenrampe
eine Gelidndekote von 457.25 m. . M. geplant. Um den Schutz der Tiefgarageneinfahrt vor einem EHQ
zu gewahrleisten, ist das Gelande auf eine Kote von 457.4 m. . M. anzuheben. Alternativ kann der
hochste Punkt der Tiefgaragenrampe auf diese Kote erhéht werden.

TR .+ + Eichwaldplatz
SECK o wBwewrr  (FT)
IkidpletfaNha 16T, Brots 6.0m

Fahmpus lﬁwl Hrghie 3 5m

5. enesbisassnas W snsasana A

Abbildung 4: Siidlicher Bereich des Gestaltungsplans — Zufahrt Tiefgarage.

Auf Hohe des QP 18 (Abbildung 5), ist der Eichwaldplatz auf einer Kote von 457.5 m. (. M. projektiert und
somit oberhalb der berechneten Hochwasserschutzkote. Der geplante Neubau der Briicke auf Hohe Eich-
waldplatz bedarf einer separaten Hochwasserschutzprifung im Rahmen des Bachprojekts.

Cunrpeodi Ne, 18
Kiprwanng &7 B

Abbildung 5: Querprofil Nr. 18 aus dem Richiprojek! zum Geslallungsplan
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Abwasser aus den Untergeschossen soll (ber die Hochwasserschutzkote gepumpt und erst von dort in
die Kanalisation geleitet werden. Alternativ ist auch der Schutz des Kanalisationsanschlusses vor Ruck-

stau mittels Riickstauanlage moglich.

Fazit

Der Gestaltungsplanperimeter ist randlich von Hochwasser aus dem Eichwaldgraben betroffen. Ab sehr
seltenen Ereignissen (HQ300) ist entlang des Bachs mit lokalen Uberflutungen zu rechnen. Die Erdge-
schosskoten der Geb3ude im Richtprojekt sind bereits Ober der EHQ-Schutzkote von 457.4 m u. M. an-
gelegt, so dass die Gebaudeteile Gber Terrain vor Hochwasser geschitzt sind.

Zum Schutz der unterirdischen Gebaudeteile sollen die Tiefgaragenzufahrt sowie weitere Gebaudedff-
nungen (Luft- und Lichtschachte, Notausgénge etc.) iber der EHQ-Schutzkote angelegt werden, um

Wassereintritt ins UG zu verhindern,

Das Einhalten der Hochwasserschutzkote soll in der weiteren Projektierung nochmals im Detail Giberprift
werden, damit der Objektschutznachweis Hochwasser flir die Baueingabe erbracht werden kann.

Freundliche Grisse

HOLINGER AG

* -

ominik Schmid
Projektleitung

dominik.schmidi@holinger.com
+41 52 267 09 39

ME-Haochwasserschulzgutachien GP Eichwaldhof docx
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Michael Birrer —
Projektingenieur

michael.birrer@holinger.cam
+41 52 267 09 12
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