Winterthur, 28. September 2016
GGR-Nr. 2016.114

An den Grossen Gemeinderat

Winterthur

Kommunale Nutzungsplanung:

- Festsetzung der Umzonung / Flachenarrondierung Kalin-Areal und Anpassung des Ergén-
zungsplans Empfindlichkeitsstufen nach LSV

- Zustimmung zum Privaten Gestaltungsplan «Areal Kélin & Co.»

Antrag:

1. Die Umzonung bzw. flachengleiche Arrondierung von Industriezone 11 und Wohnzone mit
Gewerbeerleichterung W4G auf dem Kalin Areal sowie die entsprechende Anpassung des
Erganzungsplans Empfindlichkeitsstufen nach LSV wird festgesetzt.

2. Dem privaten Gestaltungsplan «Areal Kélin & Co.» wird zugestimmt.

3. Der Stadtrat wird eingeladen, fir den privaten Gestaltungsplan und die Umzonung die Ge-
nehmigung durch die Baudirektion einzuholen sowie die Genehmigungsentscheide zusam-
men mit den Beschliissen gemass Ziffern 1 und 2 aufzulegen (Rekursfrist). Der Stadtrat be-
stimmt gestutzt auf Art. 77 BZO den Zeitpunkt des Inkrafttretens.

Weisung:
1. Ausgangslage

Das Planungsgebiet umfasst das Grundstiick Nr. 2/16'802 der Kalin & Co. AG. Das Areal
weist eine Flache von rund 1.7 ha auf. Das Hobelwerk auf dem sogenannten Kalin Areal
wurde im Jahr 1904 gegriindet. Seitdem ist es sukzessive gewachsen und hat sich stetig
verandert. Es wird heute noch betrieben, langerfristig den Ort jedoch verlassen und Platz fir
eine Neuausrichtung schaffen.

Das Grundstulick ist mehrheitlich der viergeschossigen Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
(W4G) zugewiesen. Lediglich der nordliche Teil liegt in der Industriezone 1 (11). Das Pla-
nungsgebiet befindet sich zwischen der Gleisanlage und einem Wohnquartier. Um der stad-
tebaulichen Herausforderung gerecht zu werden, wurde zusammen mit der Stadt Winterthur
eine Testplanung durchgefiihrt. Der vorliegende private Gestaltungsplan Kalin & Co. AG
wurde auf Basis der Ergebnisse dieser Testplanung erarbeitet. Zwei Bauten, die auch fur die
kiinftige Bebauung einen Mehrwert (Adresshildung) bringen, sollen erhalten bleiben: der
Klinkerbau des Hobelwerkes von 1904 sowie die Z-Halle (gedeckter Umschlagplatz) aus den
1990er-Jahren. Ziel der Uberbauung ist es, ein lebendiges und vielfaltiges Kleinquartier zu
schaffen mit einem zentralen 6ffentlichen Platz unter der Z-Halle.



2. Umzonung und Anpassung des Erganzungsplans Empfindlichkeitsstufen gemass
Larmschutzverordnung

Das Planungsgebiet liegt mehrheitlich in der viergeschossigen Wohnzone mit Gewerbeer-
leichterung W4G, lediglich ein kleiner Teil liegt in der Industriezone 11. Um eine bessere Ab-
grenzung zu schaffen, wird die heute bogenférmige Zonengrenze parallel zur nérdlichen
Grundsticksgrenze gelegt. Diese Umzonung erfolgt durch einen flachengleichen Abtausch,
indem rund 700 m? von der W4G der 11 und umgekehrt zugewiesen werden. Die Industrie-
zonenflache bleibt somit unverandert.

Im Ergéanzungsplan Empfindlichkeitsstufen gemass LSV ist die Industriezone 11 der Empfind-
lichkeitsstufe ES IV und die W4G der Empfindlichkeitsstufe ES Ill zugeordnet. Entsprechend
mussen die Empfindlichkeitsstufen angepasst werden.

3. Privater Gestaltungsplan

Das Gestaltungsplanareal umfasst einen Grossteil des Grundstiicks Nr. 2/16‘802. Der nérdli-
che Bereich des Grundstiicks, welcher zuklnftig der Industriezone 11 zugewiesen werden
soll, ist nicht Bestandteil des vorliegenden Gestaltungsplans.

Mit dem Gestaltungsplan soll das Areal als stadtisches Quartier entwickelt werden. Die neue
Bebauung wird in mehreren Etappen langfristig geplant und bebaut. Die jeweils verbleiben-
den Bauten werden in Form von guinstigem Gewerberaum zwischengenutzt. Der Klinkerbau
mit eindricklichem Dachstuhl ist gemass Abklarungen in einem guten Zustand, so dass die-
ser auch mit einem vertretbaren Aufwand erhalten werden kann. Die Z-Halle ist heute der
Uberdachte Umschlagplatz des Gewerbeareals. Sie soll in der zukinftigen Siedlung als offe-
ne Halle, respektive als zentraler offentlicher Platz genutzt werden. Hier wird kinftig der
Dreh- und Angelpunkt des ganzen Areals liegen. Die umliegenden Geb&aude orientieren sich
auf diesen Ort hin.

Das Gestaltungsplangebiet wird in sieben Baufelder unterteilt. In einzelnen Baufeldern wird
eine maximal anrechenbare Geschossflache fur Wohnen festgelegt, damit Gewerbe- sowie
publikumsorientierte Nutzungen mdéglich werden. Zwei Baufelder sollen mittels Riegelbauten
entlang der Gleise einen Abschluss bilden. Das Hobelwerk wird auch kiinftig dem Gewerbe
respektive den publikumsorientierten Nutzungen dienen. Das Baufeld mit der bestehenden
Z-Halle soll fur das gesamte Gestaltungsplangebiet als offentlicher Platz dienen. Ein Baufeld
bildet mit einem Gebaude, das aufgrund des Gestaltungsplans mit einer maximalen Héhe
von 30 m gebaut werden kann den Abschluss des Wohnquartiers.

Mit Ausnahme der Z-Halle, die der Offentlichkeit zu Gute kommt und nicht angerechnet wer-
den soll, beansprucht der Gestaltungsplan keine zusatzliche Ausniitzung, d.h. er bewegt sich
nutzungsmassig innerhalb der Regelbauweise (mit Arealiiberbauungsbonus und Gewerbe-
zuschlag). Notwendig wird der Gestaltungsplan aufgrund eines geplanten héheren Gebau-
des sowie eines Geb&udes mit einem zuséatzlichen Geschoss. Zudem unterstitzt der Gestal-
tungsplan die langfristige Entwicklung des Areals in Etappen sowie die Qualitatssicherung.



4. Mobilitatskonzept

Das Grundstiick ist gut an den 6ffentlichen Verkehr angeschlossen. Durch die Lage nahe
des Bahnhofs Oberwinterthur kann die Anzahl der Parkplatze auf 0.6 pro Wohnung reduziert
werden. Insbesondere fir Parkplatze fir Bewohner/innen scheint dies zweckmassig. Der
minimale Parkplatzbedarf wird somit unterschritten, was gemass Dienstanweisung vom

2. Februar 2011 die Erarbeitung eines Mobilitdtskonzepts erfordert.

Die Dienstanweisung verlangt, dass im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens der teilwei-
se Verzicht auf die Erfillung der Parkplatzpflicht im Grundbuch anzumerken ist. Zudem ist
die Einhaltung des Mobilitdtskonzepts bei der Aufsetzung von Miet- und Kaufvertragen zu
bertcksichtigen.

5. Minergie P® oder vergleichbare Standards

Gemass SRB vom 26. Februar 2014 sind fur Arealiberbauungen und Gestaltungsplane Mi-
nergie P®, der SIA-Effizienzpfad 2040 oder vergleichbare Standards vorgeschrieben. Diese
Vorgabe wurde in die Bestimmungen des Gestaltungsplans (Art. 28) Gbernommen.

6. Einwendungsverfahren und kantonale Vorprifung

Die offentliche Auflage fir den privaten Gestaltungsplan Areal Kalin & Co. erfolgte vom

29. Februar 2016 bis 28. April 2016. Wahrend dieser Frist wurden von finf Anwohnenden
und Organisationen verschiedene Einwendungen eingereicht. Es wurden vor allem folgende
Punkte vorgebracht: Erweiterung des Gestaltungsplanperimeters, die Lage des Gebaudes,
das aufgrund des Gestaltungsplans hoher als in der Bauordnung vorgesehen, gebaut wer-
den kann und die fehlende Berlicksichtigung des geplanten Fuss- und Radwegs gemass
kommunalem Richtplan. Im Sommer 2016 fuhrten Vertreter der Grundeigentiimer zusammen
mit der Stadt Gesprache mit einzelnen Einwenderinnen und Einwendern. Der Bericht zu den
Einwendungen, der kantonalen Vorprifung und weiteren Korrekturen vom 20. Juni 2016 gibt
Auskunft Uber die Bearbeitung der Einwendungen.

Perimeter des Gestaltungsplans

Zwei Einwendungen bemaéngeln, dass der Perimeter des Gestaltungsplans sich nur Gber
eine Parzelle hinweg erstreckt. Sie fordern, dass der Perimeter im Zusammenhang mit der
Entwicklung des Zentrumsgebietes Oberwinterthur vergréssert werden solle.

Die Grundeigentimer mochten den Perimeter beibehalten. Das Kélin Areal mit seinen 1.7 ha
ist gentigend gross um stadtebaulich eine Relevanz zu haben.

Lage des hoheren Gebaudes

Im Rahmen der Testplanung wurde der Bau eines héheren Gebaudes im Areal kritisch be-
leuchtet. Im Rahmen der hier geltenden Arealiberbauung ware geméass Bau- und Zonenord-
nung ein sechsgeschossiges Gebaude plus Attika mdglich. Eine Gebaudehdhe von rund

21 m waére folglich ohne Gestaltungsplan mdglich. Der bei einem Wohnhaus mit max. 30 m
Hohe nun im Gestaltungsplan geforderte Grenzabstand ist mit 16.5 m groésser als mit Regel-
bauweise mit 5 bis 12 m (inkl. Mehrlangenzuschlag). Damit wird bewusst mehr Fléache frei
gespielt. Die Positionierung wurde so gewahlt, dass das Gebaude den Abschluss der Wohn-
zone und den Ubergang zum Gewerbe- und Industriegebiet markiert. Der Zwei-Stunden-
Schatten des Hauses wurde gegeniiber dem bestehenden Wohnhaus in der Gewerbezone
untersucht. Es zeigte sich, dass die Nachbargrundstiicke nicht mehr als erlaubt betroffen
sind.



Die Grundeigentimer sind tberzeugt, dass ein Wohnhaus mit einer Hohe von max. 30 m die
bessere stadtebauliche Lésung darstellt, als ein Riegelbau im Gelenk zwischen Hobelwerk-
weg und Grubenstrasse.

Fuss- und Radweg im kommunalen Richtplan

Im kommunalen Richtplan ist ein Fuss- und Radweg durch das Kalin-Areal eingetragen. Die-
se Langsamverkehrsverbindung soll kiinftig den Hobelwerkweg Richtung Norden mit der
Flugplatzstrasse verbinden. Das Amt fir Stadtebau ist vom Stadtrat beauftragt worden, den
bestehenden Richtplaneintrag mittels Raumsicherung umzusetzen. Eine Machbarkeitsstudie
untersuchte verschiedene Varianten fur die Umsetzung. Im vorliegenden Gestaltungsplan
wird mit Art. 19 die Mdglichkeit geschaffen, die geplante Verbindung mittels Trasseesiche-
rung an der Grenze des Areals Richtung Norden weiter zu fihren.

Die Stadt ist bestrebt eine gute Langsamverkehrsverbindung zu suchen. Der Gestaltungs-
plan Areal Kélin & Co. verhindert dessen Umsetzung nicht.

Kantonale Vorprifung

Gleichzeitig zur 6ffentlichen Mitwirkung erfolgte die Vorprifung durch den Kanton. Die Ge-
samtbeurteilung des Kantons kommt zum Schluss, dass die aufgezeigten Ergebnisse insge-
samt zweckmassig und zielfihrend seien.

Vor dem Hintergrund der nachgewiesenen Qualitdt des Gesamtkonzepts sei die Umzonung
von 11 zu W4G vice versa im ndrdlichen Bereich des Planungsgebiets «nachvollziehbar und
sinnvoll».

Der Kanton regte an, die Bestimmungen zur bestehenden Z-Halle zu ergdnzen, um der wich-
tigen Funktion und Identitat des kinftigen Quartiers gerecht zu werden. Bei einem Abbruch
der Halle sei der Nachweis zu erbringen, dass die stadtebauliche Qualitat des Gesamtkon-
zepts nicht geschmalert werde. Diese Empfehlung wurde von den Grundeigentiimern in der
Bestimmung Art. 11 Abs. 1 des Gestaltungsplans aufgenommen.

7. Schlussbemerkungen

Der Stadtrat unterstitzt den vorliegenden privaten Gestaltungsplan auf dem Kalin-Areal in
Oberwinterthur. Der Perimeter des Gestaltungsplans garantiert eine schliissige und quali-
tatsvolle Planung. Mit dem Gestaltungsplan kann ein attraktives Kleinquartier fir Wohnen
und Arbeiten entwickelt werden. Dies stellt fir das ganze Quartier eine Chance und einen
ortsbaulichen Gewinn dar.

Die Berichterstattung im Grossen Gemeinderat ist dem Vorsteher des Departements Bau lbertragen.

Vor dem Stadtrat
Der Stadtprasident:

M. Klinzle

Der Stadtschreiber:

A. Simon



Beilagen:

— Privater Gestaltungsplan «Areal Kélin & Co.» vom 20. Juni 2016:
— Situationsplan
— Bestimmungen
— Erlauterungsbericht geméss Art. 47 RPV und 8 7 PBG

— Umzonung Kalin Areal und Erlauterungsbericht gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG; An-
passung der Empfindlichkeitsstufen geméass Larmschutzverordnung.

— Bericht zu den Einwendungen, der kantonalen Vorprifung und weiteren Korrekturen vom
20. Juni 2016
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Bestimmungen
Geltungsbereich Art. 2
Baufelder A-G Art. 3
Baubereich Art. 4
Mantellinie Art. 4
Zwingende Mantellinie Art. 4
Pflichtbaulinie Erdgeschoss Art. 4
Publikumsorientierte Nutzung Art. 14
Private Erschliessung Art. 16
Bereich Zu- und Wegfahrt Art. 16
Besucher- / Kundenabstellplatz Art. 18
(Anordnungsspielraum)
Langsamverkehrsverbindung, Ubergeordnet Art. 19
Erschliessungsflache, befestigt Art. 24
Begegnungs- und Erholungsflache Art. 25
Quartierplatz Art. 26
Privater Aussenraum Art. 27
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Bestehende Bebauung

Abzubrechende Bebauung und Anlage

Mogliche Bebauung gemass Konzept

Interessenlinie SBB

Sichtfeld gemass SN VSS 640 273a

Verkehrsbaulinie gemass Zonenplan

Kommunaler Richtplan, geplante Radroute

Kommunaler Richtplan, geplanter Fuss- und Wanderweg
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Allgemeines

Art. 1

Zweck

Art. 2

Geltungsbereich

Der private Gestaltungsplan «Areal Kalin & Co.» schafft die planungsrechtlichen

Voraussetzungen fur eine hochwertige Entwicklung des Grundstiicks. Dazu gehé-

ren namentlich:

a) die Identitatsbildung durch den Erhalt bestehender Bausubstanz;

b) die Ermdglichung einer dichten, stadtischen Bebauung;

c) die Sicherung einer hohen stadtebaulichen und architektonischen Qualitat;

d) die Schaffung hochwertiger, 6ffentlicher und privater Freirdume;

e) die Sicherung eines Quartiers mit Wohn- und Gewerbenutzungen;

f) die Entwicklung eines Quartiers mit einem in Bezug auf die Wohnnutzung redu-
zierten motorisierten Individualverkehrs;

g) die Schaffung einer etappierten Uberbauung des Planungsgebiets lber langere
Zeit.

Die vorliegenden Bestimmungen gelten innerhalb des im zugehdrigen Situati-
onsplan, M 1:1°000, bezeichneten Geltungsbereichs.
%2 Die im Plan bezeichneten Festlegungen sind verbindlich. Die (ibrigen Planele-
mente sowie der Planungsbericht sind fir die Beurteilung des Bauprojektes weglei-
tend.
% Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, sind die jeweils giiltige Bau-
und Zonenordnung (BZO) der Stadt Winterthur sowie das Ubergeordnete kantonale
und eidgendssische Recht massgebend.

Bebauung

Art. 3

Baufelder und Nutzung

Art. 4

Baubereich, Mantellinie
und Baulinie

Art. 5

Bebauung, allgemein

' Das Planungsgebiet wird in sieben Baufelder (A — G) aufgeteilt. Fiir jedes Bau-

feld werden die maximal anrechenbare Geschossflache (aGF) «total» sowie fur
«Wohnen» festgelegt. Die Baumassenziffer geméass Art. 254 PBG und Art. 54 BZO
findet keine Anwendung.

2 Pro Baufeld durfen bis zu 3 % der zulassigen aGF total fiir ein anderes Baufeld
freigegeben werden. Transferierte aGF dirfen kumuliert und der aGF total pro Bau-
feld zugerechnet werden.

' Die Baubereiche gehen nach aussen allen anderen Abstandsvorschriften vor.
Gebaude dirfen allseitig an die Baubereichsgrenze gestellt werden. Vorbehalten
bleibt §270 Abs. 2 PBG.

2 Mantellinien definieren die maximale Grundflache von Bauten oberhalb des ge-
stalteten Terrains. Im Bereich zwingender Mantellinien sind Hauptbauten mit der
Fassade auf die Mantellinie zu stellen.

% Entlang der Pflichtbaulinie ist das Erdgeschoss zwingend an diese zu erstellen.
' Mit Ausnahme der zwei Garagenzufahrten diirfen Gebaude ausschliesslich in-
nerhalb der Baubereiche realisiert werden.

2 Die Bruttogeschosshohe des Erdgeschosses (exkl. Hochparterre) hat bei allen
Bauten mindestens 4 m zu betragen. Sofern Wohnnutzungen im Erdgeschoss rea-

lisiert werden, dirfen diese als Hochparterre gestaltet werden.



Art.6  Bebauung, Baufeld A

Art.7  Bebauung, Baufeld B

Art.8  Bebauung, Baufeld C

Art.9  Bebauung, Baufeld D

1

Das Baufeld A bezweckt die Schaffung von attraktiven Wohnflachen in Verbin-

dung mit Gewerbe- sowie publikumsorientierten Nutzungen im Erdgeschoss.

2 Es gelten folgende Grundmasse:

Thema Regelung
max. aGF total 5’590 m’
max. aGF Wohnen 4'680 m’
Anteil aGF Gewerbe min. 10 %
Vollgeschosse max. 5
max. Gebaudehohe 17.00 m
Dach- / Attikageschosse keine

1

Das Baufeld B bildet zusammen mit Baufeld C mittels Langsbauten den Ab-

schluss zu den Gleisen. Dieses dient unter anderem der Schaffung von familienori-
entierten Wohnungen mit privaten Aussenrdumen.

2 Es gelten folgende Grundmasse:

Thema Regelung
max. aGF total 4210 m*
max. aGF Wohnen 3910 m’
Vollgeschosse max. 5
max. Gebaudehohe 17.00 m
Dach- / Attikageschosse keine

1

Das Baufeld C bildet mit Baufeld B mittels Langsbauten den Abschluss zu den

Gleisen. Dieser dient der Schaffung von Kleinwohnungen mit Ost-West-

Orientierung.
2 Es gelten folgende Grundmasse:

Thema Regelung

max. aGF total 3'530 m’

max. aGF Wohnen 3'300 m’
Vollgeschosse min. 6 / max. 8
max. Gebaudehohe 25.00 m
Dach- / Attikageschosse keine

1

Bebauung des Baufeldes A.
2 Es gelten folgende Grundmasse:

Das Baufeld D bildet den nordlichen Abschluss und schafft ein Gegenstlick zur

Thema Regelung
max. aGF total 2'130 m’
max. aGF Wohnen 1'840 m?
Vollgeschosse max. 5
max. Gebaudehohe 17.00 m
Dach- / Attikageschosse keine



Art. 10

Bebauung, Baufeld E

Art. 11

Bebauung, Baufeld F

Art. 12

Bebauung, Baufeld G

Art. 13

Rdume fiir Kinderkrippen,
Kindergarten und Horte

Art. 14

Publikumsorientierte Nut-
zung

Art. 15

Gestaltung

' Das Baufeld E bildet mit einem Hochpunkt den Abschluss des Wohnquartiers.

Dieses dient ausschliesslich dem Wohnen.
2 Es gelten folgende Grundmasse:

Thema Regelung
max. aGF total 3620 m’
max. aGF Wohnen 3'620 m’
Vollgeschosse max. 9
max. Gebaudehohe 30.00 m
Dach- / Attikageschosse keine

® Ein Bauprojekt ist (iber ein qualifiziertes Konkurrenzverfahren zu ermitteln. Das

Verfahren ist im Einvernehmen und unter Beteiligung der Stadt Winterthur zu ge-
stalten und durchzufiihren.

' Das Baufeld F dient fir das gesamte Planungsgebiet als zentraler &ffentlicher
Platz welcher als Zugang zur Sammelgarage dient. Der Abbruch der Halle ist an
den Nachweis gekniipft, dass damit die stadtebauliche Qualitat des Gesamtkon-
zeptes nicht geschmalert wird. Angemessene Ersatzmassnahmen sind einem Ab-
bruch gegenuberzustellen und abzuwagen.

2 Das gesamte Baufeld ist als 6ffentlicher Freiraum zu gestalten. Teile dieser Fla-
che diirfen vermietet werden. Der 6ffentliche Freiraum ist zusammen mit der ersten
Bauetappe zu erstellen.

' Das Baufeld G dient auch kiinftig dem Gewerbe respektive publikumsorientierten
Nutzungen. Die bestehende Halle ist mit ihrer Charakteristik zu erhalten. Der Ein-
bau eines zusatzlichen Geschosses ist zulassig.

2 Es gelten folgende Grundmasse:

Thema Regelung
max. aGF total 930 m’
Anteil aGF Gewerbe 100 %

Fur Kinderkrippen, Kindergarten und Horte sind von der Grundeigentiimerschaft ein
der lokalen Nachfrage entsprechendes Raumangebot zu fir diese Nutzung ange-
messenen und ortsublichen Konditionen bereitzustellen.

An den entsprechend bezeichneten Lagen sind die Erdgeschossflachen publi-
kumsorientierten Nutzungen vorbehalten.

' Die Bauten haben erhéhten Anforderungen gerecht zu werden. Die Bauten der
unterschiedlichen Baufelder sind aufeinander abzustimmen.

2 Das Material Klinker soll, in Anlehnung an die Bestandesbauten Hobelwerk und
Hochkamin, in seiner Materialitat und Farbigkeit zu einem wesentlichen Merkmal
der Neubauten werden.

® Mit Ausnahme der Baufelder G/F sind ausschliesslich Flachdacher zulissig.
Flachdacher sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht begehbar sind. Technische
Aufbauten sind méglichst zusammenzufassen und unter einem Winkel von 45° vom
Dachrand zurlickzusetzen.



111 Erschliessung

Art. 16 Motorisierter Verkehr,
Erschliessung

Art. 17 Motorisierter Verkehr,
Anzahl der Abstellplatze

Art. 18 Motorisierter Verkehr,
Anordnung der Parkierung

Art. 19 Langsamverkehr

Art. 20 Veloabstellplatze

Art. 21 Mobilitatskonzept

Art. 22 Notzufahrt

' In den bezeichneten Bereichen sind Erschliessungsstrassen nach den durch die

Stadt Winterthur bewilligten Planen zu erstellen. Die Lage und Dimensionierung der
Planeintrage sind richtungsweisend.

2 Die Zu- und Wegfahrt fiir das Planungsgebiet hat am bezeichneten Standort
respektive iber die privaten Erschliessungsstrassen auf den Hobelwerkweg zu er-
folgen.

' Die Anzahl der zulassigen Abstellplatze fiir Beschaftigte, Kunden und Besucher
ist gemass der Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Er-
lassen und stadtratlicher Dienstanweisung zu bestimmen.

2 Firr Bewohner diirfen maximal 0.6 Abstellplatze pro Wohneinheit realisiert wer-
den.

' Samtliche Parkplatze fiir Bewohner/innen sind in Sammelgaragen anzuordnen.
Innerhalb der beiden privaten Erschliessungen darf jeweils eine Gberdeckte Zu-
fahrt fur die Sammelgarage erstellt werden, welche sich gut in die Bebauung ein-
fugt.

% Oberirdische Abstellplatze fiir Beschéftigte, Besucher und Kunden sind an den
bezeichneten Standorten zulassig. Die genaue Anzahl, Lage und Gestaltung ist mit
der jeweiligen Baueingabe aufzuzeigen.

2

Die «Erschliessungsflachen befestigt» sowie die «Begegnungs- und Erholungs-
flachen» sind fiir den Langsamverkehr moglichst barrierefrei zu gestalten.
% Die nérdliche, private Erschliessung kann im Mischverkehr auch als {ibergeord-
nete Langsamverkehrsverbindung genutzt werden.
' Fir Beschéftigte, Bewohnerinnen und Bewohner sind Veloabstellplatze an gut
zuganglicher Lage innerhalb der Baubereiche anzuordnen.
2 Abstellplatze fiir Besucher und Kunden im Freiraum sind nahe der Gebaudezu-
gange anzuordnen. Diese haben sich gut in die Umgebungsgestaltung zu integrie-
ren.
' Im Rahmen der ersten Baueingabe ist durch die Bauherrschaft ein Mobilitats-
konzept fir das Planungsgebiet zu erstellen und von der Baubehérde bewilligen zu
lassen. Darin ist aufzuzeigen, wie die Mobilitat der Bewohner im Sinne von Art. 1
Ziff. f) zu ihrem rdumlichen Umfeld organisiert und bewaltigt werden kann. Bei we-
sentlichen Anderungen ist das Mobilitatskonzept anzupassen.
2 Das Mobilitatskonzept hat folgende Mindestinhalte zu umfassen:
- Ziel, Zweck und Zustandigkeit;
- Zusammenspiel von Parkplatz-Angebot und erwarteter Parkplatz-Nachfrage;
- Massnahmen zur Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs;
- Massnahmen zur Steigerung der Attraktivitat des 6ffentlichen sowie Fuss- und

Veloverkehrs;

- Monitoring;
- Massnahmen, sofern Ziele nicht erreicht werden.

Fur die Feuerwehrzufahrt missen alle befahrbaren Bereiche auf eine Tragfahigkeit
von mindestens 18 Tonnen ausgelegt sein.



V.

Umgebung

Art.

23 Umgebungsgestaltung

Art.

24 Erschliessungsflache, be-
festigt

Art.

25 Begegnungs- und Erho-
lungsflache

Art.

26 Quartierplatz

Art.

27 Privater Aussenraum

Der gesamte Aussenraum des Planungsgebiets soll eine besonders gute Gestal-
tung aufweisen. Mit der ersten Baueingabe ist ein Umgebungskonzept der Baube-
willigungsbehdrde vorzulegen und bewilligen zu lassen, welches den erhéhten An-
forderungen entspricht. Bei wesentlichen Anderungen ist dieses anzupassen.

' Die im Plan bezeichneten Flachen dienen in erster Linie der &ffentlichen Er-
schliessung des Planungsgebiets sowie der Kurzzeitparkierung. Wo es méglich und
zweckmassig ist, sollen diese Flachen auch fiir die Bewohner nutzbar sein.

2 Im Hinblick auf die vorgesehene Funktionen und der angrenzenden Nutzungen
sind diese Flachen attraktiv zu gestalten.

Die bezeichneten Flachen dienen in erster Linie als Begegnungs- und Erho-
lungsraum flr die umliegenden Nutzer. Zugleich dient dieser Bereich auch der Fei-
nerschliessung beispielsweise fir den Langsamverkehr, den Anlieferungen oder als
Notzufahrt.

2 Die Flachen sind offen und befahrbar zu gestalten. Entsprechend der Nutzung
sind ausreichend Sitzgelegenheiten und Beschattungen vorzusehen.

' Der 6ffentlich zugangliche Bereich ist als multifunktionaler, stadtischer Platz zu
realisieren. Er ist so zu gestalten, dass er zum Verweilen einladt und auch fur Ver-
anstaltungen genutzt werden kann.

2 Fir die Nutzung des Quartierplatzes ist ein Reglement zu erstellen und von der
Stadt bewilligen zu lassen. Mindestens folgende Inhalte sind im Nutzungsreglement
zu klaren:

a) Nutzungsarten und Veranstaltungen;

b) Erscheinungsbild;

¢) Reinigung und Unterhalt.

Private Aussenraume dirfen innerhalb der entsprechend bezeichneten Bereiche
sowie innerhalb der Baubereiche erstellt werden. Gegenulber 6ffentlichen und halb-
offentlichen Flachen dirfen diese mit Lebhagen begrenzt werden.

Umwelt

Art.

28 Energie

Art.

29 Abfall

Art.

30 Larmschutz

' Bauten haben den SIA-Effizienzpfad Energie (SIA 2040), den Minergie-P®-
Standard oder einen dem Minergie-P®-Standard vergleichbaren Standard einzuhal-
ten.

2 Fir die Energieversorgung von Bauten und Anlagen ist der jeweils aktuelle
Energieplan der Stadt Winterthur massgebend.

' Fir die Bewirtschaftung der im Planungsgebiet anfallenden Abfalle sind die néti-
gen Flachen pro Baubereich auszuscheiden und die erforderlichen Einrichtungen
zu schaffen.

2 Samtliche Entsorgungsstellen sind mit Unterflurcontainern zu realisieren.

Grundsatzlich sind im Planungsgebiet die Belastungsgrenzwerte der Empfindlich-
keitsstufe Ill massgebend. Wird in einem Baufeld ein Gewerbeanteil von weniger
als 20 % realisiert, so sind die Belastungsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Il

massgebend.



VI. Schlussbestimmung

Art. 31 Etappierung Bei der Etappierung ist der Nachweis zu erbringen, dass jede Etappe fir sich die
gestalterischen und baurechtlichen Anforderungen erfullt und die Gesamtwirkung
bzw. das Gesamtkonzept nicht nachteilig beeinflusst.

Art. 32 Inkraftsetzung Der Stadtrat bestimmt den Zeitpunkt des Inkrafttretens nach der kantonalen Ge-
nehmigung.

519.004|300|01|Vorschriften_160620.docx
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1.1 Situation

Abb.1  Ausschnitt Luftbild Stadt Winterthur 2013,

stadtplan.winterthur.ch (ohne Massstab)

@ Bahnhof Oberwinterthur

1.2 Planungsgegenstand

1 Ausgangslage

1.1.1  Planungsgegenstand

Das Planungsgebiet umfasst das Grundstiick Nr. 2/16’802 der Kalin & Co AG.
Das Areal weist eine Flache von rund 1.5 ha auf. Auf dem Gelande wird heute
ein Hobelwerk betrieben. Dieser Betrieb wird langerfristig den Ort jedoch ver-
lassen und Platz fur eine Neuausrichtung schaffen.

In der Entwicklungsstrategie Oberwinterthur (2007) wurde festgehalten,
dass den drei am Gebietsrand gelegenen Bahn-Stationen Griize, Hegi und
Oberwinterthur eine wichtige Funktion als Eingangspforten ins Gebiet Neuhegi
sowie als Verkntpfungspunkte fir den Langsamverkehr mit den umliegenden
Stadtquartieren zukommt. Das Planungsgebiet soll als stadtisches Quartier
entwickelt werden.

YT
S

1.2.1 Testplanung

Das Hobelwerk am vorliegenden Standort wurde im Jahr 1904 gegriindet. Seit-
dem ist das Hobelwerk sukzessive gewachsen und hat sich stetig verandert.
Diese Entwicklung ist auch in der heutigen Bebauung noch ablesbar. Sie folgt
einer fir Industrieareale typischen Logik und hinterlasst neben zeittypischen
Bauten eine grosse raumliche Faszination. Die neue Bebauung soll sich dieser
Logik unterordnen.

Zwei Bauten, die auch fir die kiinftige Bebauung einen Mehrwert in Form
einer Adressbildung flir das Quartier bringen konnen, sollen erhalten werden.
Der Klinkerbau des Hobelwerkes von 1904 sowie die Z-Halle, die direkt ans Ho-
belwerk anschliesst. Die Z-Halle wurde erst in den 199oer-Jahren als gedeckter
Umschlagplatz erstellt. Ziel der gesamten Uberbauung ist es, ein lebendiges
und vielfaltiges Kleinquartier zu schaffen.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 20.Juni 2016 Seite 3
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Abb.2  Moglicher Endzustand mit Nutzungszu-

teilung, Testplanung pool Architekten, Zi-

rich, Juni 2015 (ohne Massstab)

@ Z-Halle (soll erhalten bleiben)
@ Hobelwerk (soll erhalten blei-
ben)

© Strittmatter Partner AG

St. Gallen, 20.Juni 2016

Seite 4




Kalin & Co. AG

Privater Gestaltungsplan Areal Kalin & Co.

Erlduterungsbericht gemass Art. 47 RPV

Abb.3  Méglicher Endzustand mit Nutzungszu-
teilung, Testplanung pool Architekten, Zi-
rich, Juni 2015 (ohne Massstab)
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2.1

Richtplanung

2 Grundlagen

2.1.1 Kantonaler Richtplan

Der aktuelle kantonale Richtplan wurde vom Bundesrat am 18. September 2015
mit Vorbehalten genehmigt. Fir das vorliegende Planungsgebiet sind nachfol-
gende relevante Festsetzungen aufgefuhrt:

Zentrumsgebiete umfassen sowohl Siedlungsteile, denen bereits heute die
Funktion als kulturelle und wirtschaftliche Siedlungsschwerpunkte von kanto-
naler Bedeutung zukommt, als auch Gebiete mit hohem Veranderungspoten-
zial, die durch eine langfristig ausgerichtete Neuorientierung solche Aufgaben
ubernehmen sollen.

Bei Planungen in den Zentrumsgebieten sind unter anderem folgende

Grundsatze wegleitend:

- Dichte Siedlungsteile mit hoher Siedlungsqualitat sollen erhalten bleiben
bzw. neu geschaffen werden. Zu diesem Zweck sind in der Regel Mischnut-
zungen anzustreben.

— Die baulichen Dichten sind, angepasst an die ortlichen Gegebenheiten, fir
Zentrumsgebiete deutlich Uber den in § 49a Planungs- und Baugesetz (PBG)
vorgesehenen Ausnitzungen festzulegen. Mit Nutzungs- und Dichtevorga-
ben in den regionalen Richtplanen sind die Zentrumsgebiete, auch im Hin-
blick auf die Freiraumgestaltung, bedarfsgerecht zu strukturieren.

— Der Wirtschaft sind optimale Standorte zur Verfugung zu stellen, insbeson-
dere solche mit hoher Erschliessungsqualitat durch den 6ffentlichen Ver-
kehr. Die bereits vorhandenen infrastrukturellen Vorleistungen der offentli-
chen Hand sind optimal zu nutzen.

— Die Zentrumsgebiete sollen einen wesentlichen Beitrag zur Erreichung des
kantonalen Modalsplit-Ziels leisten. Die Erschliessung der Zentrumsgebiete
ist daher auf einen Gberdurchschnittlich hohen Anteil des 6ffentlichen Ver-
kehrs sowie des Fuss- und Veloverkehrs auszurichten.

— Die Verkehrs- und die ubrige Infrastruktur sind so zu planen und zu projek-
tieren, dass eine zweckmassige Etappierung der Entwicklung der einzelnen
Gebiete ermoglicht wird.

Das Zentrumsgebiet Oberwinterthur/Grize wird im kantonalen Richtplan als

Entwicklungsgebiet bezeichnet und es werden folgende Entwicklungsziele

festgelegt:

— Entwicklung und Verdichtung der bestehenden Strukturen vorwiegend fir
Industrie und Gewerbe

— Umstrukturierung des Nahbereichs der drei Bahnhofe Hegi, Oberwinterthur
und Grize zu durchmischten stadtischen Quartieren

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 20.Juni 2016 Seite 6
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Die «Entlastungsstrasse Oberwinterthur» ist eine im kantonalen Richtplan als

geplant eingetragene Hauptverkehrsstrasse zur Erschliessung des kantonalen

Zentrumsgebiets Oberwinterthur/Griize. Folgende Festsetzungen sind im

Richtplantext festgehalten:

— Neubau von 2-streifiger Strasse zur Erschliessung von Zentrumsgebiet
Oberwinterthur/Griize

— Abklassierung Frauenfelderstrasse

- Begleitmassnahmen

Ein Antrag des Regierungs- an den Kantonsrat'sieht eine Teilrevision des kan-
tonalen Richtplans (Kap. 4 Verkehr) vor. Darin ist die Anpassung verschiedener
Vorhaben vorgesehen. Unter anderem auch den Ersatz der «Entlastungsstrasse
Oberwinterthur» durch die «Zentrumserschliessung Neuhegi-Griize».

Die Stadt Winterthur beabsichtigt eine der zentralen Lage und der hohen
Erschliessungsqualitat entsprechende Weiterentwicklung dieses Gebiets zu ei-
nem urbanen Stadtteil, in dem industrielle und gewerbliche Nutzungen auch
zuklnftig einen Schwerpunkt bilden.

Das gemeinsam (zustandige Stellen des Kantons sowie Stadt) entwickelte
stadtische Gesamtverkehrskonzept (sGVK) sieht zur verkehrlichen Erschlies-
sung des Gebiets Neuhegi-Grlize mehrere Massnahmen vor. Wahrend die Ver-
bindung zum bestehenden Stadtzentrum durch eine Starkung des 6ffentlichen
Verkehrs (6V-Hochleistungskorridor einschliesslich der neuen Busquerung
Griize) und des Langsamverkehrs (Veloschnellrouten) erfolgen soll, soll das Ge-
biet fir den motorisierten Individualverkehr mit einem neuen Element —der
Zentrumserschliessung —nach Norden an die A 1 bei Oberwinterthur ange-
schlossen werden.

Im April 2013 legte der Stadtrat die Linienfiihrung flr die Zentrumserschlies-
sung Neuhegi-Griize gemass Variante 6u fest. Bei dieser Variante wird die
Strasse im Abschnitt Hegmatten bis zum Knoten Sulzerallee/Ohrbuhlstrasse in
einem Tunnel gefihrt. Diese Losung erfillt ihre verkehrliche Hauptfunktion (Er-
schliessung des kantonalen Zentrumsgebiets Oberwinterthur) sehr gut und er-
moglicht es, den offentlichen Verkehr auf dem umliegenden Strassennetz auch
bei zunehmenden Verkehrsmengen effizient abwickeln zu kénnen. Die genaue
Lage und Linienflhrung sind noch vertieft zu prifen.

Fur den Gestaltungsplan wird aufgrund den vorhergegangenen Planungs-
arbeiten und deren Erkenntnissen davon ausgegangen, dass die Festsetzung
der Entlastungsstrasse im kantonalen Richtplan zeitnah aufgehoben wird. Dies
auch, da eine oberirdische Realisierung der Entlastungsstrasse nicht oder kaum
mehr moglich scheint. Die geplante Linienfiihrung geht quer durch bereits

'Antrag des Regerungsrates vom 8. April 2015 (5179) — Kanton Zirich / Richtplan | Verkehr

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 20.Juni 2016 Seite 7
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Abb. 4  Ausschnitt kantonaler Richtplan, Stand 18.
September 2015, are.zh.ch (ohne Mass-
stab)

stark bebautes Gebiet. Folglich ware lediglich noch eine unterirdische Linien-
flihrung moglich. Hierzu ist zu erwahnen, dass die sudlich an das Planungsge-
biet angrenzende Bebauung (Realisierung ab ca. 2006) mit einer unterirdischen
Sammelgarage erstellt wurde. Entsprechend ist die Hohenlage fiir eine allfal-
lige Realisierung der Entlastungsstrasse in entsprechender Tiefe vorzusehen.
Die geplante unterirdische Sammelgarage im Planungsgebiet wiirde hingegen
einen Bau der Strasse somit nicht zusatzlich erschweren/verunmaglichen.

Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass auf den Bau der Entlas-
tungsstrasse gemass kantonalem Richtplaneintrag verzichtet wird. Bis zur Fest-
setzung der Zentrumserschliessung im kantonalen Richtplan ist jedoch der be-
stehende Richtplaneintrag «Entlastungsstrasse Oberwinterthur» weiterhin be-
hordenverbindlich.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 20.Juni 2016 Seite 8
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Abb. 5

Ausschnitt regionaler Richtplan Win-
terthur und Umgebung —Teil Verkehr,
Stand 28. Oktober 2015, rwu-planung.ch
(ohne Massstab)

2.1.2 Regionaler Richtplan Winterthur und Umgebung

Abgestimmt auf die Gesamtlberprifung des kantonalen Richtplans wurde
eine Revision des regionalen Richtplanes durchgefiihrt. Das Teilrevisionspaket
2013/2014 wurde vom Regierungsrat am 29. Oktober 2014 festgesetzt.

Im regionalen Richtplan wird insbesondere ersichtlich, dass die Entlastungs-
strasse nicht mehr aufgefiihrt ist. Diese Anpassung wurde mit der letzten Teil-
revision vorgenommen. Weitere fir das Planungsgebiet relevante Inhalte sind
nicht enthalten.

N Oberhrnt
LT
e "o e -

2.1.3 Kommunaler Richtplan

Grundsatz

Das Planungsgebiet ist entsprechend der bestehenden Zonierung grosstenteils
als Baugebiet fir Wohnen und Arbeiten sowie im nordlichen Bereich als Ge-
werbegebiet vorgesehen. Zusatzlich ist es als Gebiet mit Zentrumsfunktion
festgehalten. In diesem Gebiet ist eine urbane Mischnutzung mit einer hohen
baulichen Dichte vorgesehen.

Teil Fuss- und Wanderwege sowie Radrouten

Quer durch das Planungsgebiet ist ein geplanter kommunaler Fuss- und Wan-
derweg festgesetzt. Analog zu diesem Eintrag ist auch eine kommunale Rad-
route innerhalb des Planungsgebiets vorgesehen. Der genaue Verlauf dieses
Fuss- und Wanderweges sowie der Radroute wird momentan Uberprift und
geklart. Bezliglich der Lage ist der kommunale Richtplan lediglich richtungswei-
send. Nach aktuellem Planungsstand werden diese Verbindungen nicht quer
durch das Planungsgebiet sondern entlang dem Hobelwerkweg geflhrt. Ent-
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sprechende Abklarungen sind bereits im Gange. Der vorliegende Gestaltungs-
plan wird bereits auf die neue Situation ausgerichtet. Die Richtplaneintrage be-
halten hingegen bis zur definitiven Anderung ihre Rechtswirkung.

Abb.6  Ausschnitt Richtplan — Teil Fuss- und
Wanderwege, stadtplan.winterthur.ch
(ohne Massstab)

libergeordnete F+W-Wege
(- bestehend / - geplant)
kommunale F+W-Wege
(- bestehend / - geplant)
Baugebiet fiir Wohnen
Baugebiet furr Arbeiten
Baugebiet fiir Wohnen und

|
Arbeiten
L Erholungsgebiet

Abb.7  Ausschnitt Richtplan —Teil Radrouten,
stadtplan.winterthur.ch (ohne Massstab)

libergeordnete Radroute
(- bestehend / - geplant)
kommunale Radroute
(- bestehend / - geplant)
Baugebiet fiir Wohnen
Baugebiet fuir Arbeiten
Baugebiet fiir Wohnen und
Arbeiten
Erholungsgebiet
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Teil Strassen

Die «Entlastungsstrasse Oberwinterthur» ist entsprechend dem kantonalen
Richtplan im kommunalen Richtplan enthalten. Sobald diese jedoch aufgeho-
ben respektive ersetzt wird (vgl. detaillierte Erlduterungen im Kap. 2.1.1 — kanto-
naler Richtplan), wird die Karte entsprechend angepasst. Bis zur Festsetzung
der Zentrumserschliessung im kantonalen Richtplan ist jedoch der bestehende

Richtplaneintrag «Entlastungsstrasse Oberwinterthur» weiterhin behordenver-
bindlich.

Abb.8  Ausschnitt Richtplan — Teil Strassen,
stadtplan.winterthur.ch (ohne Massstab)

= regionale Staatsstrasse
(— bestehend / - - - geplant)

=== kommunale Strasse

(- bestehend)

Baugebiet fiir Wohnen
Baugebiet furr Arbeiten
Baugebiet fiir Wohnen und
Arbeiten
Erholungsgebiet

>2 Bau-und 2.2.1 Zonenplan
Zonenordnu ng Das Planu.ngsgebiet ist mehrheitlich .de.r viefgeschossigén Wohnzone mit Gei
werbeerleichterung zugewiesen. Lediglich ein kleiner Teil liegt in der Industrie-
zone. Die Zonierung wird in Abstimmung des Gestaltungsplanverfahrens fla-
chengleich angepasst, so dass diese mit dem Geltungsbereich Gbereinstimmt.

Abb.9  Ausschnitt Zonenplan, stadtplan.win-
terthur.ch (ohne Massstab)

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 20.Juni 2016 Seite 11
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Tab.1

Grundmasse gem. Art. 54/ 57/ 59 / 66 ff
BZO

Viergeschossige Wohnzone mit Gewerbeerleich-

terung (W4G)
Baumassenziffer* 3.4
Arealbonus Wohnen 10 %
Gewerbebonus 20 %
Vollgeschosse 4
Dachgeschosse 2

anrechenbare Untergeschosse

1

Gebaudelénge

70 m (bei Arealiiberbauung unbeschrankt)

Gebaudehohe

Grenzabstand

— Grundabstand

5

— Mehrléangenzuschlag ab 14 m

1/3, max.12m

—Hochstmass

12

Freiflachenziffer

20 %

Arealiiberbauung

ab 6'0oo m*: +1Vollgeschoss
ab 8'0oo m®: + 2 Vollgeschosse

© Strittmatter Partner AG
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3.1

Allgemeines

3.2

Bebauung

3 Gestaltungsplan

3.1.1  Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan umfasst einen Grossteil des Grundstlicks Nr. 2/16’802 mit
rund 15'355 m®. Der nordliche Bereich des Grundsticks, welcher kiinftig der In-
dustriezone Ih zugewiesen wird (vgl. Umzonung Areal Kalin & Co.), ist im Ge-
staltungsplan nicht berlcksichtigt. Der Geltungsbereich wird im Situationsplan
definiert.

Der private Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan im Massstab
1:1'000 und den Bestimmungen. Diese beiden Dokumente miissen vom Gros-
sen Gemeinderat festgesetzt und vom Kanton genehmigt werden. Sie sind
grundeigentimerverbindlich.

Wo keine Bemassungen angegeben sind, gilt ein Spielraum, der sich aus der
Messgenauigkeit des 6ffentlich aufgelegten Originalerlasses ergibt. Der vorlie-
gende Bericht hat wegleitenden Charakter und ist somit nicht rechtsverbind-
lich. Er erlautert die Planung.

3.1.2 Ergénzendes Recht

Die Bau- und Zonenordnung (BZO) der Stadt Winterthur sowie das libergeord-
nete Recht bilden die Grundlage des Gestaltungsplans. In den Bestimmungen
werden in erster Linie Prazisierungen und Abweichungen zur BZO festgelegt.

3.2.1 Baufelder und Nutzung

Die maximal zulassige Nutzung im Planungsgebiet wird durch die Festlegung
der anrechenbaren Geschossflachenziffer (aGF) gemass § 255 PBG festgesetzt.
Bei jedem Baufeld wird die maximal zulassige aGF total sowie aGF Wohnen
festgesetzt. Als Berechnungsgrundlage dient die Baumassenziffer. Aufgrund
des vorliegenden Bebauungskonzeptes wurde die aGF berechnet (siehe auch
Kap. 4.1.2). Die detaillierte Umrechnung ist im Anhang A6 ersichtlich. Das Be-
bauungskonzept wurde auf der Grundlage der Regelbauweise inklusive dem
Gewerbezuschlag sowie dem Arealbonus geplant. Entsprechend wird mit dem
vorliegenden Gestaltungsplan nicht eine dichtere Bebauung als nach Regel-
bauweise inkl. des Arealbonus zugelassen. Im Gegensatz zu einer Areallber-
bauung kann das vorliegende Gebiet mit dem Gestaltungsplan in Etappen rea-
lisiert werden.

In diversen Baufeldern wird auch der minimale Anteil der Gewerbenutzung
festgesetzt. Diese wird in Prozent angegeben. Wenn lediglich ein Teil der zulas-
sigen aGF realisiert wird, muss auch nur ein Teil des Gewerbes realisiert wer-
den. Wie in der Umrechnungstabelle (Anhang A6) zudem ersichtlich ist, wurde
beim Wohnen eine Flexibilitat von rund 5 % pro Baufeld gewahrt. Dieser Spiel-
raum wurde beim aGF Wohnen hinzugeschlagen. Das aGF total wurde hinge-
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gen nicht erhoht. Mit dieser Anpassung wird somit die gesamte Baumasse wel-

che gemass Regelbauweise moglich ist nicht erweitert. Hingegen wird eine fle-
xiblere Zuweisung zwischen Wohnen und Gewerbe zugelassen.

Transfer von max. 3 % der aGF total (Abs. 2)

Von jedem Baufeld dirfen bis zu 3 % der maximal zulassigen aGF total zu ei-
nem anderen beliebigen Baufeld transferiert werden. Diese Transfers durfen
auch kumuliert werden. Folglich ist es moglich, dass beispielsweise ein Baufeld
von drei anderen Baufeldern jeweils 3 % der zuldassigen aGF erwerben kann. Mit

diesen Transfers durfen somit auch die festgesetzten aGF total pro Baufeld
uberschritten werden.

Abb.10  Schema der festgesetzten Baufelder| pool

Architekten, Ziirich, 3.6.2015 (ohne Mass-
stab)
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3.2.2 Baubereich, Mantellinie und Baulinie

Entsprechend der Testplanung werden Baufelder festgesetzt. Innerhalb der
Baufelder sind die Baukdrper mittels der Baubereiche (Mantellinie / zwingende
Mantellinie) fixiert. In den Baufeldern B und C werden zudem Pflichtbaulinien
festgesetzt, welche die Lage des Erdgeschosses festsetzen.
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Abb. 1

Baufeld A, Testplanung pool Architekten,
Zurich, November 2014 (ohne Massstab)

Abb. 12

Baufeld B, Testplanung pool Architekten,
Zurich, November 2014 (ohne Massstab)

3.2.3 Bebauung

Allgemein
Oberirdische Gebaude sind nur innerhalb der ausgeschiedenen Baubereiche zu-
lassig. Davon ausgenommen sind die beiden Zu- und Wegfahrten zur unterirdi-
schen Sammelgarage. Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile wie beispiels-
weise die geforderte Sammelgarage (Art. 18) durfen frei, also auch ausserhalb
der Baubereiche, angeordnet werden.

Die Abgrenzungen der Baufelder und der Gebaudehohen wurden so ge-
wahlt, dass fur die detaillierte Projektierung weiterhin ein angemessener Spiel-
raum bleibt.

Baufeld A

Das beinahe quadratische Baufeld A dient hauptsachlich dem Wohnen. Durch
die Lage am Quartierplatz bietet es sich an, im Erdgeschoss publikumsorien-
tierte Nutzung anzuordnen. Dadurch wird gleichzeitig der Platz belebt und in
seiner Attraktivitat gestarkt. Es ist moglich, im gesamten Erdgeschoss Gewer-
benutzung zu realisieren. Auch ist es denkbar, im std-westlichen Bereich Hoch-
parterre-Wohnungen zu realisieren.

Die Testplanung zeigt zwei nord-std-orientierte Bauten, welche Uber einen
«Innenhof» verfligen. Diese Bebauungsstruktur ist im Rahmen der weiteren
Planung noch einmal zu untersuchen und zu optimieren. Die Westfassade
muss auf die zwingende Mantellinie gebaut werden. Dadurch wird eine Flucht
respektive Gasse geschaffen, welche fiir das Quartier pragend sind.

Aufgrund der Lage bietet sich dieses Baufeld als erste Bauetappe an, was
aber nicht zwingend ist.

Baufeld B
Das Baufeld B bildet mit einem langen Gebaude in Nord-Sud-Richtung den Ab-
schluss gegenliber den Bahngleisen. In erster Linie werden familienorientierte
Wohnungen vorgesehen. Dazu werden zu den Gleisen hin private Aussen-
raume geplant. Zugleich besteht die Moglichkeit (wie in der Testplanung vor-
gesehen), das 5. Geschoss als Attika zu realisieren und die Dachflachen begeh-
bar zu machen. Diese Aufbauten dirfen frei angeordnet werden, da diese nicht
zwingend als Dachgeschoss gestaltet werden missen.

Das Erdgeschoss bietet sich fur Kleingewerbe, Ateliers und Buros an. Diese
konnen separat oder direkt zusammen mit den Wohnungen vermietet werden.
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Abb.13  Baufeld C, Testplanung pool Architekten, Baufeld C

zdirich, November 2014 (ohne Massstab) Das Baufeld C bildet analog dem Baufeld B mittels eines Langsbaus den nord-
westlichen Abschluss zu den Bahngleisen. Dieser Abschluss des Planungsge-
biets wird mit einem hohen Haus geschaffen. Im Gegensatz zum Baufeld B mit
flinf Vollgeschossen sind im vorliegenden Baufeld sechs bis acht Vollgeschosse
zulassig. Mit dem Gestaltungsplan werden mehr Geschosse als nach Regelbau-
weise, inklusive Arealliberbauungsbonus, zugelassen (bei einer Arealliberbau-
ung sind bis zu sechs Vollgeschosse zuldssig). Um den Abschluss mittels eines
markanten Hohenversatzes gegeniiber Baufeld B zu erméglichen ist eine Uber-
schreitung notwendig.

Im Rahmen der Projektierung ist zu prifen, ob das Hochkamin erhalten
werden kann. Zum jetzigen Zeitpunkt konnen allfallige Kosten respektive Fol-
gen nicht abgeschatzt werden. Deshalb wird bewusst auf eine Festsetzung res-
pektive Unterschutzstellung verzichtet. Damit dieses Klinkerkamin erhalten
werden kann, sind insbesondere bei der Unterkellerung statische Massnahmen
zu prifen.

Abb.14 Baufeld D, Testplanung pool Architekten, Baufeld D
Ziirich, November 2014 (ohne Massstab) Mit dem Baufeld D wird ein Volumen geschaffen, welches mit dem Baufeld A

korrespondiert. In erster Linie dient dieses Baufeld dem Wohnen. Im Erdge-
schoss sind gemass aktuellem Planungsstand sowie aufgrund der Nahe zur
Tiefgarageneinfahrt und dem bestehenden Klinkerbau Wohnnebennutzungen
und nicht publikumsorientiertes Gewerbe vorgesehen.

Nordlich des Baufeldes befindet sich zugleich die Zufahrt zur Sammelga-
rage. Entsprechend sind die Grundrisse so anzuordnen, dass moglichst wenige
Konflikte entstehen.

Abb. 15 Baufeld E, Testplanung pool Architekten, Baufeld E
Zurich, November 2014 (ohne Massstab) Das Baufeld E bildet mit einem hohen Haus in der Achse des Hobelwerkweges
den Schlusspunkt des Wohnquartiers. Das Gebaude auf dem Baufeld E ist Teil
D e S i einer Komposition aus unterschiedlichen Volumen mit unterschiedlichen Nut-
' zungen. Diese Komposition soll das Kalin-Areal selbstverstandlich in die vielfal-

\
\ — tigen Bebauungen entlang der Geleise fligen. Die unterschiedlichen Gebaude-
i /4 g typologien stehen aber auch fiir das etappierte Vorgehen, das hier angedacht
//’ " istund die Bebauung immer auch mit dem Bestand in Beziehung setzt.

e A Das Gebaude auf dem Baufeld E ist nur baurechtlich ein Hochhaus. Mit sei-
J nen maximal 3om Hohe ist es lediglich der hochste Teil unserer Setzung und
entwickelt auf dem Baufeld E keine Fernwirkung. Das Areal-Kalin hat stadte-
baulich namlich kaum eine Ubergeordnete Bedeutung. Vielmehr kommt dem
hohen Haus fir die nahere Umgebung eine spezielle Rolle zu. Es steht in der
Verlangerung des Hobelwerkweges, bildet den Abschluss der Wohnzonen und
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somit den Ubergang zum Gewerbe- und Industriegebiet. Es markiert aber auch
den Zugang zum Kalin-Areal selber mit seinen 6ffentlichen Nutzungen im Erd-
geschoss. Dartiber hinaus steht es am Gelenk von Hobelwerkweg mit der Gru-
benstrasse, die die Verbindung zum Gebiet Neuhegi im Siiden herstellt und so-
mit Teil einer innerstadtischen Vernetzung ist.
Diese Argumente rechtfertigen unserer Meinung nach den lokalen Akzent.
Durch den Bau eines Hochhauses darf die Nachbarschaft nicht wesentlich
beeintrachtigt werden. Dies betrifft insbesondere den Schattenwurf in Wohn-
zonen oder gegenliber bewohnten Gebieten. Der Nachweis des 2-h-Schattens
wird im Kap. 4.1.12 erbracht.

Abb.16 Baufeld 1, Testplanung pool Architekten,

2drich, November 2014 (ohne Massstab) Die Z-Halle soll das &ffentliche und gemeinsame Zentrum des Kilin Areals bil-

den, woflr sie ganz oder teilweise in seiner heutigen Form zu erhalten ist. Die
Halle umfasst den Grossteil des 6ffentlichen Freiraums, wobei allein den An-

wohnern zugangliche Flachen und ganz offentliche Flachen zu differenzieren
sind.

Die Umnutzung in einen 6ffentlichen Platz mit Zentrumscharakter macht
die Z-Halle zu einem Aufenthaltsort, welcher Uber das Kalin Areal hinaus auf

i 1 | das Stadtquartier wirkt. Die Z-Halle bildet zusammen mit dem ebenfalls erhal-
»\*', wikil \\\ ten bleibenden Hobelwerk das Gebaudeensemble, welches an die urspriingli-
- - che Arealnutzung erinnert und somit dem Quartier eine historisch begriindete
Identitat und einen ganz eigenen Charakter verleiht. Funktionierende offentli-
che Platze, welche zur Belebung und Starkung des sozialen Zusammenhalts in
einem Quartier beitragen, bedingen unter anderem attraktive Verweilmoglich-
keiten, architektonische Eigenstandigkeit und subjektive Sicherheit zu allen Ta-
geszeiten. Dies bedingt folglich auch die Schaffung Gberdachter Aussenberei-
che, welche auch bei Regen und Hitze angenehme Aufenthaltsbedingungen
garantieren.

Der Grossteil der Flache soll den Anwohnern vorbehalten werden. Teilfla-
chen kénnen an das anliegende Gewerbe vermietet werden, wobei keine per-
manenten Einrichtungen erlaubt sind. Grundsatzlich sollten folgende Nutzun-
gen moglich sein: Spielen, Gartennutzungen, Sitzen und Verweilen, Grillen oder
Picnic, Tischtennis, Schach-/Muhlespiel, Wasserspiele..., wobei alle Nutzungen
sowohl in der Sonne als auch im Schatten moglich sein sollten. Der Wetter-
schutz ist zentral fir die ganzjahrige und -tagige Nutzung.

Fir die erfolgreiche Etablierung des 6ffentlichen Raums ist der (Teil-)Erhalt
des Daches essenziell. Um genuigend Tageslicht auf dem o6ffentlichen Platz
auch bei schlechtem Wetter und in der Dammerung zu garantieren, muss ge-
prift werden, ob Hallenwande oder Teile des Daches entfernt oder transparent
gestaltet werden sollten, wobei das Gerust optimalerweise erhalten bleibt. Eine
Bepflanzung des Hallen-Skeletts ist zu empfehlen und gewtinscht. Durch die
bauliche Offnung der Z-Halle (Abtrag von Wanden und Dachteilen) wird die
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Abb.17 Baufeld 2, Testplanung pool Architekten,
Ziirich, November 2014 (ohne Massstab)

Halle, welche bereits heute nicht vollstandig umschlossen ist, zu einem attrak-
tiven Teil der 6ffentlichen Freiflache. Konnen mit dem Erhalt der Halle die vom
Bauherren gestellten, hohen Qualitatsanforderungen nicht erfullt werde, oder
wird keine Baubewilligung erteilt, ist im Gestaltungsplan festzuhalten, dass im
Falle des Abbruchs fur die Ersatzmassnahmen der Nachweis flir die stadtebau-
liche Qualitat des Gesamtkonzepts erbracht werden muss.

Dieser offene Raum ist nicht an die Geschossflache anrechenbar, da er der
Offentlichkeit dient. Eine Regelung, wie der Platz genutzt werden kann und
was flir das Erscheinungsbild wichtig ist, ist in einem Nutzungsreglement (vgl.
Art. 26 der Bestimmungen des Gestaltungsplans) festzusetzen. Weitere Erlau-
terungen diesbeziiglich sind im Kap. 3.4.4 aufgefuhrt.

Der annahernd quadratische, unterkellerte Klinkerbau von 1904 mit eindruckli-
chem Dachstuhl beinhaltet heute das Hobelwerk. Diese Halle ist zu erhalten
und in die klinftige Bebauung zu integrieren. Gemass Abklarungen vor Ort be-
findet sich der Klinkerbau in einem guten Zustand, so dass dieser auch mit ei-
nem vertretbaren Aufwand erhalten werden kann (vgl. Anhang A4).

Diese Halle eignet sich auch kiinftig als grosszligiger Gewerbebau, welcher
mit seiner direkten Lage an der Z-Halle diese bespielen kann. Durch einen allfal-
ligen Einbau eines Zwischengeschosses kann die Halle fur kiinftige Nutzungen
optimiert werden.

3.2.4 Réaume fur Kinderkrippen, Kindergarten und Horte

Innerhalb des Planungsgebietes werden um die 150 Wohneinheiten geplant.
Ein Grossteil davon wird flr Familienwohnungen angedacht. Entsprechend ist
es auch zweckmassig, Raume flr die Kinderbetreuung vorzusehen und bereit-
zustellen.

3.2.5 Publikumsorientierte Nutzung

Gegenlber dem Quartierplatz (Baufeld F) sind publikumsorientierte Nutzun-
gen zu realisieren. Dies betrifft die beiden Baubereiche A und G. Durch die zu-
satzliche Festlegung von publikumsorientierten Nutzungen gegentber dem
Quartierplatz wird dieser weiter gestarkt und belebt.

3.2.6 Gestaltung

Mit dem Gestaltungsplan werden gegentber der Regelbauweise erhdhte An-
forderungen gestellt. Die Uberbauung hat zu dem den Anforderungen gemass
§ 71 PBG zu entsprechen.
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3-3

Erschliessung

Im gesamten Planungsgebiet sind ausschliesslich Flachdacher zulassig.
Diese sind zu begrlinen, sofern sie nicht begehbar sind. Die begriinten Flachen
dienen einer dkologisch wertvollen, vielfaltigen Vegetation und der Retention
von Regenwasser. Daflir sind ausreichende Substratstarken notwendig.

Die Bauten sollen in sich stimmig sein. Es ist hingegen nicht das Ziel, durch-
gehend identische Bauten zu realisieren. Deshalb werden lediglich die wich-
tigsten Merkmale festgesetzt und damit Rahmenbedingungen geschaffen. Die
detaillierte Gestaltung und Ausdehnung der Bauten wird erst in der weiteren
Planung konkretisiert. In dieser sind die Grundsatze des PBG, der BZO sowie der
vorliegenden Vorschriften zu berlcksichtigen.

Die Bestandesbauten der ersten Generation, Hobelwerk und Hochkamin, sind
Mauerwerke aus gelbem bis rotlichem Klinker. Dieses Element soll auch die
kinftige Bebauung pragen. Dadurch soll ein Wiedererkennungsmerkmal ge-
schaffen werden. Es ist hingegen nicht die Absicht, dass bei jedem Baukorper
zwingend Klinker zu integrieren ist. Moglichkeiten einer kiinftigen Gestaltung
werden im Anhang As aufgefihrt.

3.3.1 Motorisierter Verkehr

Das Planungsgebiet wird ab dem Hobelwerkweg lber drei Anschlusspunkte er-
schlossen (Feinerschliessung). Im stdlichen Bereich ist eine Erschliessungs-
strasse vorgesehen, welche als Zu- / Wegfahrt zur Sammelgarage dient. Eine
weitere Erschliessungsstrasse ist im nord-6stlichen Bereich vorgesehen. Diese
dient als zweiter Zugang in die Sammelgarage. Auch konnen Teile der oberirdi-
schen Abstellplatze ab dieser erschlossen werden. Bei Bedarf kann diese kiinftig
auch fir die nordlich angrenzende Industriezone genutzt werden. So ist auch
kinftig die Erschliessung dieses Bereichs gesichert.

Die Berechnung der zulassigen Abstellplatze beruht gemass Dienstanweisung
betreffend Berechnung Parkplatzbedarf im Baubewilligungsverfahren (vom

2. Februar 2011, SR.08.344-4) auf der kantonalen Wegleitung zur Ermittiung des
Parkplatzbedarfs.

Entsprechend dieser ist fir die Berechnung der Anzahl Abstellplatze die
massgebliche Geschossflache (mGF) zu berticksichtigen. Fiir den approximati-
ven Nachweis wurde die anrechenbare Geschossflache (aGF) angenommen
und der mGF gleichgestellt. Fir den vorliegenden approximativen Nachweis ist
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dies ausreichend. Im Baubewilligungsverfahren ist dies detaillierter aufzuzei-
gen. Gemass den Erlauterungen zur Wegleitung unterscheiden sich die mGF
und die aGF insbesondere diesbeziiglich, dass die zum Wohnen und Arbeiten
nutzbaren Raume in Dach- und Untergeschossen nicht mitgerechnet wer-
den.Vorliegend konnen diese Faktoren hingegen vernachldssigt werden, da le-
diglich im Baufeld B mit einem Dachgeschoss (Attika) gerechnet wurde.

Gemass einer Grobabschatzung anhand des vorliegenden Konzeptes sind
flir das Planungsgebiet zwischen 144 und 173 Abstellplatze bewilligungsfahig
(vgl. Anhang A3). Ein detaillierter Nachweis kann hingegen erst im Baubewilli-
gungsverfahren erbracht werden, wenn auch die Nutzungen bekannt sind.

Die Anzahl der Abstellplatze kann, durch die gute Lage nahe dem Bahnhof
Oberwinterthur, problemlos minimiert werden (siehe auch Erlduterungen zum
Mobilitatskonzept Kap. 3.3.4). Insbesondere fir die Abstellplatze fiir Bewoh-
ner/innen scheint dies auch zweckmassig. Mit dem vorliegenden Gestaltungs-
plan wird die Anzahl der Abstellplatze fir Bewohner/innen auf max. 0.6 Ab-
stellplatze pro Wohneinheit beschrankt.

Gemass dem Schemaplan (Anhang A3) wird ersichtlich, dass die Abstell-
platze fir Bewohner und teilweise auch fur Beschaftigte problemlos in einer
unterirdischen Sammelgarage realisiert werden konnen.

Die genaue Lage der oberirdischen Abstellplatze ist stark von der effektiven
Bebauung abhangig. Aus diesem Grund werden drei Standorte im Plan be-
zeichnet, wo diese realisiert werden dirfen. Die genaue Lage sowie die Anzahl
und Gestaltung der Abstellplatze ist hingegen mit der Baubewilligung aufzu-
zeigen. Insbesondere die Anzahl ist stark von der tatsachlich realisierten Nut-
zung abhangig. Die Standorte der Abstellplatze sind moglichst zusammenge-
fasst anzuordnen.

3.3.2 Langsamverkehr

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird ein durchlassiges und attraktives

Gebiet geschaffen. Das Planungsgebiet wird offen gestaltet. Dadurch erhalt es
eine einladende Wirkung. Bei der Erschliessung, handelt es sich jedoch in erster
Linie um interne Erschliessungen weshalb die Bedeutung des Hobelwerkweges
in Bezug zum Langsamverkehr gestarkt wird (vgl. auch die Schemata Langsam-
verkehrim Anhang A1).

3.3.3 Veloabstellplatze

Gemass einer Grobabschatzung sind im Planungsgebiet rund 430 Veloabstell-
platze vorzusehen (vgl. Anhang A3). Die genaue Anzahl und Lage der Abstell-
platze ist im Baubewilligungsverfahren zu klaren. Bei der Realisierung von Ab-

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 20.Juni 2016 Seite 20




Kalin & Co. AG

Privater Gestaltungsplan Areal Kélin & Co.

Erlauterungsbericht gemass Art. 47 RPV

Tab.2

Massnahmenpaket Areal Kalin & Co

stellplatzen ist auf die BedUrfnisse zu achten. Zu unterscheiden ist im Grund-
satz zwischen Langzeit- (Bewohner und Arbeiter) und Kurzzeitabstellpldtzen
(Besucher und Kunden). Bei der weiteren Planung ist darauf zu achten, dass
insbesondere die Kurzzeitabstellplatze sehr einfach und rasch zuganglich sind.

3.3.4 Mobilitatskonzept
Wie aus dem Kap. 3.3.1 zu entnehmen ist, wird der minimale Parkplatzbedarf
flir die Bewohner massgebend unterschritten, was gemass Dienstanweisung
vom 2. Februar 2011 (SR.08.344-4) die Erarbeitung eines Mobilitatskonzepts er-
fordert. Mit einem Mobilitatskonzept soll einerseits der Nachweis erbracht
werden, dass der zu erwartende Bedarf an Parkplatzen geringer ist als das ge-
plante Angebot. Negativen Auswirkungen auf angrenzende Grundstilicke oder
andere Parkierungsanlagen (Fremdparkierung) konnen dadurch entgegenge-
wirkt werden. Andererseits soll damit das Ziel verfolgt werden, die Nutzer zu ei-
nem nachhaltigen Verkehrsverhalten zu motivieren.
Die Voraussetzungen fur eine sogenannte autoarme Nutzung sind beim
vorliegenden Standort glinstig:
— Zentrale Lage;
— Wichtige Zielorte liegen in Fuss- bzw. Velodistanz (Arbeitsplatzgebiete,
Schulhaus, Einkaufsmoglichkeiten, Naherholungsgebiete);
— Optimale Anbindung an den &ffentlichen bzw. Fuss- und Veloverkehr (vgl.
auch Kap. 4.1.3);
- Heute bereits stark ausgelastetes Strassennetz.

Als Planungshilfe fur die Ausarbeitung eines Mobilitatskonzeptes kann das
Merkblatt der Stadt Winterthur «Mobilitatskonzept und Controllingbericht fur
autoarme Wohnsiedlungen» beigezogen werden. Die nachfolgend aufgeliste-
ten Massnahmen eignen sich fir den vorliegenden Standort und sind somit im
Mobilitatskonzept zu behandeln. Die Tabelle ist dabei nicht als abschliessend
zu betrachten.

Massnahme ” Beschrieb
Vermietungskonzept (K) Im Vermietungskonzept wird aufgezeigt, welche Massnahmen die Eigen-
tlimerin vorsieht, um die Reduktion von Privatfahrzeugen zu erreichen

Verpflichtung im Mietver-  Verpflichtung im Mietvertrag, kein Auto anzuschaffen
trag (K)

Verginstigte 6V-Tickets Wohnunternehmen tritt als Grosskunden auf und erhalt dadurch ver-

(K) glinstigte 6V-Tickets, welche wiederum an die Bewohner weitergegeben
werden

Carsharing-Angebot (K) Ausbau des bestehenden Angebots beim Bahnhof Oberwinterthur oder

Neuschaffung von Parkpldtzen auf dem Areal, Anbietung von vergiinstig-
ten Tarifen fur alle Bewohner

Fuss- und Veloverkehr (K) Neue Fusswegverbindungen sind gemdss komm. Richtplan vorgesehen,
eine ausreichende Anzahl an Veloabstellanlagen und deren optimale Si-
tuierung ist verbindlicher Bestandteil des vorliegenden Gestaltungsplans
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3.4 Umgebung

Information | Beratung Information bzw. Beratung der Bewohner liber das 6V-Angebot wie Fahr-
Uber 6V-Angebot (B) plan, (Kombi-) Billette, usw.

Monetére Parkplatzbe- Erhohung des Kauf- bzw. Mietpreises fiir Parkplatze

wirtschaftung (B)

Veloreparaturen (B) Anbietung von Veloreparaturwerkstatten auf dem Areal

2000-W-Gesellschaft (B) Beschrankung des Energieverbrauchs pro Haushalt respektive Person

1) Bei Kernmassnahmen (K) handelt es sich gemass dem Merkblatt der Stadt Winterthur um Massnahmen,
welche das Mobilitatsverhalten hauptsachlich beeinflussen, wohingegen die Begleitmassnahmen (B) nur
eine unterstltzende Funktion ibernehmen.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens verlangt die Dienstanweisung zu-
dem den teilweisen Verzicht auf die Erfullung der Parkplatzpflicht im Grund-
buch anzumerken. Zudem ist die Einhaltung des Mobilitatskonzepts bei der
Aufsetzung von Miet- und Kaufvertragen zu berucksichtigen.

3.3.5 Notzufahrt

Die Notzufahrten sind entsprechend dem konkreten Projekt festzusetzen. Ein
besonderes Augenmerk ist auf die Tragfahigkeit der Sammelgarage zu setzen.
Auch ist es zweckmassig, beim «Hochhaus» friihzeitig mit der Stadt Abklarun-
gen zu treffen. Entsprechend der Brandschutznorm (Art. 13) gilt ein Gebdude
erst als Hochhaus ab einer Gesamthohe von 30 m. Das Gebaude gilt somit ge-
mass dem Planung- und Baugesetz als Hochhaus, jedoch nicht gemass der
Brandschutznorm der Vereinigung Kantonaler Feuerversicherungen. Fur die de-
taillierte Planung ist zudem die «Weisung betreffend Zugange fir die Feuer-
wehr» der Gebaudeversicherung Kanton Zirich dienlich.

3.4.1 Umgebungsgestaltung

Mit der ersten Bauetappe ist ein Umgebungskonzept zu erstellen, welches das
gesamte Planungsgebiet des Gestaltungsplans umfasst. Damit werden bereits
mit der ersten Bauetappe wichtige Eckpfeiler fir das restliche Gebiet gesetzt.
Dadurch kann gesichert werden, dass eine einheitliche Gestaltung geschaffen
wird.

Da sich die Bebauung der verschiedenen Baufelder Uber Jahre hinweg zieht,
ist auch zu einem spateren Zeitpunkt eine allfallige Anpassung zu ermoglichen.
Dies sichert auch spater noch eine zeitgemasse Gestaltung. Dennoch ist auch
bei einer Uberarbeitung darauf zu achten, dass ein stimmiger Aussenraum
uber das gesamte Gebiet geschaffen und erhalten wird.

3.4.2 Erschliessungsflache, befestigt
Bei den Erschliessungsflachen handelt es sich um Aussenflachen mit 6ffentli-
chem Charakter. Diese Flachen dienen den unterschiedlichsten BedUrfnissen. In
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erster Linie werden sie zur Erschliessung und Parkierung genutzt. Zudem sind
diese auch als Aussenflachen flr die umliegenden Bewohner vorgesehen. Da-
bei ist jedoch ein grosses Augenmerk auf allfallige Nutzungskonflikte respek-
tive deren Sicherheit zu setzen.

3.4.3 Begegnungs- und Erholungsflache

Die ausgeschiedenen Flachen dienen als Aussenraum schwergewichtig fir die
Anwohner. Zusammen mit dem Quartierplatz bilden diese Flachen den Begeg-
nungs- und Erholungsraum der vorliegenden Siedlung. Diese sind entspre-
chend offen und hindernisfrei zu gestalten. Zugleich sind sie auch beschrankt
flir den motorisierten Verkehr zuganglich zu halten. So dienen diese teilweise
als Notzufahrten oder allenfalls fur Anlieferungen. Dies ist vor allem bei den
gewerblichen Nutzungen notwendig.

Gemass Art. 74 BZO sind bei Mehrfamilienhausern, welche Familienwohnun-
gen mit drei und mehr Zimmern aufweisen, Kinderspielplatze oder Ruhefla-
chen herzurichten. Deren Grundflache muss mindestens 3 m* je Wohnraum be-
tragen.

Gemass vorliegendem Konzept werden 157 Wohnungen mit rund 490 Zim-
mern vorgesehen. Entsprechend ist es notwendig, eine Flache von rund 1'soo
m? fur Spiel- und Ruheflachen bereitzustellen.

Mit dem Gestaltungsplan werden total Flachen fiir die Anwohner von uber
2'000 m* gesichert. Dies beinhaltet Teile der «Erschliessungs- und Begegnungs-
flache» wie auch des «Quartierplatzes». Die detaillierte und altersgerechte Ge-
staltung dieser Flachen ist hingegen im Baubewilligungsverfahren aufzuzei-
gen.

Fur die weitere Planung und Gestaltung dieser Flachen ist das Merkblatt
«Spiel- und Ruheflachen» der Stadt Winterthur dienlich.

3.4.4 Quartierplatz
Die Z-Halle als Quartierplatz Ubernimmt eine zentrale Funktion in der gesam-
ten Uberbauung. Der Quartierplatz hat éffentlichen Charakter, vergleichbar
mit einem stadtischen Platz. Der gesamte Quartierplatz muss entsprechend
gestaltet werden und dauernd 6ffentlich zuganglich bleiben. Der Platz soll
durch diverse Anlasse und Nutzungen wie Quartieranlasse, Markt oder als Aus-
senflachen des Gewerbes genutzt und belebt und bespielt werden. Der Haupt-
zugang zur Einstellhalle liegt hier.

Dieser bildet einen wichtigen Bestandteil der Spiel- und Ruheflachen des
Quartiers. Dieser Platz dient allen Anwohnern und soll im Eigentum der umlie-
genden Baufelder belassen werden.
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Damit eine ansprechende Gestaltung des Quartierplatzes auch langfristig
gewahrt werden kann, ist ein Nutzungsreglement zu erstellen. In diesem ist de-
tailliert zu regeln, welche fir Nutzungen und Veranstaltungen auf dem Quar-
tierplatz zuldssig sind. So ist zu klaren, wie stark dieser Raum beispielsweise fur
Aussenverkaufsflachen genutzt werden kann. Zugleich ist detailliert aufzuzei-
gen, wie die diversen Nutzungen zu integrieren sind. So sind die gestalteri-
schen Anforderungen beispielsweise an Werbetafeln, Verkaufsstande, Waren-
auslagen oder Sitzflachen zu definieren.

Ein Teil der Flache darf vermietet werden. Insbesondere in diesen Fallen ist
es wichtig zu beachten, dass lediglich mobile respektive temporare Nutzungen
zulassig sind. Es ist somit nicht moglich, dass eine vermietete Flache einge-
zaunt wird.

Als Planungshilfe fur die Ausarbeitung eines Nutzungsreglements kann das
Reglement «Nutzung des 6ffentlichen Raums in der Altstadt Winterthur» bei-
gezogen werden.

3.4.5 Privater Aussenraum

Viele der geplanten Wohnungen werden fir Familien vorgesehen. Entspre-
chend sind auch private Aussenrdume wichtig. Diese sind innerhalb der Baube-
reiche zu erstellen oder in den speziell bezeichneten Flachen. Diese Flachen
sind grundsatzlich so angeordnet, dass moglichst keine Konflikte mit anderen
Nutzungen entstehen.

3.5 Umwelt 3.5.1 Energie
In einem Gestaltungsplan gelten energetisch erhohte Anforderungen. Der

Stadtrat strebt fiir den Klimaschutz und eine nachhaltige zukiinftige Energie-
versorgung die 2000-Watt- und 1-Tonnen-CO2-Gesellschaft an. Auch ist es das
Ziel der Bauherrschaft, eine 2000-Watt-Kompatible Uberbauung zu realisieren.
Damit ware der von der Stadt angestrebte Klimaschutz erfullt.

Gemass Stadtratbeschluss sind fir alle Planungs- und Baubewilligungsver-
fahren, bei denen die Ausnltzung gemass Regelbauweise liberschritten wird,
der SIA-Effizienzpfad Energie (SIA 2040), der Minergie-P®-Standard oder dem
Minergie-P®-Standard vergleichbare Standards verbindlich. Dies betrifft unter
anderem auch Arealliberbauungen mit Ausnitzungsbonus.

Die Baufelder sind warmetechnisch gemass Energieplan® zu erschliessen.
Nach aktuellem Stand ist das Gebiet fur «ortsgebundene niederwertige Ab-
warme und Umweltwarme» vorgesehen.

*Kommunaler Energieplan Winterthur, genehmigt am 21. November 2013
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Tab.3  Energieplan, stadtplan.winterthur.ch
(ohne Massstab)

| Ortsgebundene niederwertige
Ab- und Umweltwarme
. bestehende Holzfeuerung
(>100 kW)

3.6 Schlussbestimmungen 361 Inkrafttreten
Der Stadtrat bestimmt, gestltzt auf Art. 77 BZO, den Zeitpunkt des Inkrafttre-

tens nach der kantonalen Genehmigung.
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Abb.18 Schema der Freiflachen | pool Architekten,
Ziirich, 3.6.2015 (ohne Massstab)

Freiflachen (100 %)
Freiflachen (50 %)

4 Nachweise

4.11 Freiflachenziffer

Gemass Art. 57 BZO sind in Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung eine Freifla-
chenziffer von mindestens 20 % einzuhalten. Gemass § 257 PBG konnen offene
Flachen fiir dauernde Spiel- und Ruheplatze sowie Garten angerechnet werden.
Die FFZ mochte primar Flachen fir die Erholung, also nicht nur Grinflachen, si-
chern. Folglich kdnnen beispielsweise Flachen wie Tennisplatze, Gartensitz-
platze, Gartenwege und asphaltierte Spielflachen angerechnet werden.

Uber das gesamte Gebiet wird aufgrund der Testplanung eine Freiflichen-
ziffer von rund 30 % erreicht. Die angerechneten Flachen sind im nachfolgen-
den Schema ersichtlich. Teilweise werden gemass nachfolgendem Nachweis
Flachen nur zu 50 % angerechnet. Diese Flachen sind teilweise Gberdeckt oder
dienen zugleich der Erschliessung. Da diese jedoch auch dem Aufenthalt und
zur Begegnung im Quartier dienen, werden diese zur Halfte angerechnet.

Approximativer Nachweis

— Grundsticksflache: 15'355 m*
— Freiflaichen (gem.§257): 4’650 m?
— Freiflachenziffer: ca.30%
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Tab.4

Berechnung der Baumasse nach Regel-
bauvorschriften

4.1.2 Umrechnung Baumassenziffer / aGF

Die Regelung im Areal erfolgt iber die zuldssigen anrechenbaren Geschossfla-
chen, welche in Anlehnung an § 255 PBG definiert wurden. Flachen gemass § 10
ABV mussen nicht angerechnet werden. Die maximale Geschossflache ist den
einzelnen Baufeldern zugeordnet. Es wird zugleich unterschieden zwischen
Wohn- und Gewerbenutzung. Dadurch wird gesichert, dass nicht nur Wohnen
oder Gewerbe realisiert werden. Es soll eine gut durchmische Siedlung geschaf-
fen werden.

Mit dem Gestaltungsplan ist vorgesehen, dieselbe Baumasse zu realisieren,
welche auch nach Regelbauweise (inkl. Gewerbebonus Art. 57 BZO) sowie dem
Arealuberbauungsbonus (Art. 64 BZO) moglich ist. Gemass Regelbauweise darf
somit total eine Baumasse von rund 69'coo m? realisiert werden.

W4G Baumasse

Wohnen und/oder

Gewerbebonus

Gewerbe
Grundstucksflache (exkl. 11) 15'355 m*
Baumassenziffer nach BZO 3.4 52'207.0 m*
Gewerbeerleichterung 20 %' - 10'441.4 m?
zuléssige Baumasse 52'207.0 m* 10'441.4 m?
Gestaltungsplanbonus 10% 52207 m? 10441 m?
(Arealbonus)
Baumasse inkl. Arealbonus 57'427.7 m* 11'485.5 m*
Dienstbarkeiten -2'897 m? 3'012.0 m*
Zulassige Baumasse 54'530.7 m’ 14°497.5 m*

Die Testplanung basiert auf der Baumassenziffer nach Regelbauweise inklusive
dem Gewerbe- und dem Arealbonus. Auf dieser Grundlage wurde die anre-
chenbare Geschossflache (gerundet) definiert. Im Anhang A6 ist die detaillierte
Umrechnung ersichtlich.

4.1.3 Qualitat der 6V- | Langsamverkehrserschliessung

Das Planungsgebiet liegt in unmittelbarer Fussdistanz (ca. 300 m) zum Bahn-
hof Oberwinterthur mit direkten Verbindungen nach Zurich, Schaffhausen und
Frauenfeld. Die angrenzenden Bushaltestellen komplettieren das gute 6V-An-
gebot (gemdss dem «Plan der Reduktionsgebiete» der Stadt Winterthur vom 16.
September 2013 ist das Planungsgebiet der Kategorie B zugeordnet).

Das umliegende Langsamverkehrsnetz weist derzeit noch einige Netzllcken
auf. Die Realisierung der geplanten Radroute und des Fusswegs durch oder an-
grenzend an das Planungsgebiet wiirde zu einer markanten Verbesserung u. a.
zur direkten Erreichung des Bahnhofs Oberwinterthur und des neuen Zentrums
Neuhegi-Gruze beitragen.
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4.1.4 Belastete Standorte

Der Kataster der belasteten Standorte (KbS) zeigt Standorte, bei denen fest-
steht oder mit grosser Wahrscheinlichkeit zu erwarten ist, dass sie mit Abfallen
belastet sind. Gemass diesem Kataster ist das Planungsgebiet nicht betroffen.

4.1.5 Naturgefahrenkartierung
Gemass der aktuellen Naturgefahrenkarte ist das Planungsgebiet nicht von Na-
turgefahren betroffen. Diese Karte befindet sich zur Zeit in Revision.

4.1.6 Gewasserschutzbereich
Das Planungsgebiet liegt vollumfanglich im Gewasserschutzbereich A, und da-
mit nach Art. 29 der Gewdsserschutzverordnung (GSchV) in einem besonders
gefahrdeten Bereich zum Schutz nutzbarer unterirdischer Gewasser.

Nach Art. 32 Abs. 2 GSchV ist in den besonders gefahrdeten Bereichen eine
Bewilligung insbesondere erforderlich fir:
— Anlagen, die Deckschichten oder Grundwasserstauer verletzen
— Grundwassernutzungen (z. B. zu Heiz- und Kiihlzwecken)
— Freilegungen des Grundwasserspiegels
— Bohrungen

Ansonsten sind keine im 6ffentlichen Interesse liegenden Quell- oder Grund-
wasserfassungen betroffen. Im Planungsgebiet befinden sich zudem keine ein-
gedolten oder offenen Bachlaufe.

4.1.7 Interessenlinie der SBB

Innerhalb der Interessenlinie SBB (Art. 18q ff. EBG) sind geplante Ausbauvorha-
ben der SBB sowie der dazu einzuhaltende Abstand berlicksichtigt. Die Interes-
senlinie entspricht der mutmasslich kiinftigen Parzellengrenze. Es konnen stad-
tische Tiefbauvorhaben bis an die Linie projektiert und erstellt werden. Die Inte-
ressenlinie wird nicht formell festgelegt und kann sich aufgrund geanderter
Rahmenbedingungen andern. Sie ist vor jedem Projektierungsstart zu verifizie-
ren. Der aktuelle Abstand der Interessenlinie ist im Plan als Hinweis aufgefuhrt.

4.18 NIS

Nordwestlich des Planungsgebiets fiihrt eine Eisenbahnlinie der SBB (Win-
terthur — Konstanz) sowie eine Hochspannungsleitung vorbei. Im vorliegenden
Fall handelt es sich um bereits eingezontes Land. Damit gelten nicht die vor-
sorglichen Anlagegrenzwerte sondern die Immissionsgrenzwerte fur Orte mit
empfindlicher Nutzung.
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Abb.19 Chemie-Risikokataster, gis.zh.ch (ohne
Massstab)

Der Immissionsgrenzwert von 300 pT bei Bahnstrom wird ausserhalb des
Bahngeldandes Uberall eingehalten. Alle Fahrleitungen der Bahnen sind bezlg-
lich NIS so saniert worden, indem oben an den Masten ein Leiterseil ohne Isola-
toren angebracht wurde’. Der Anlagegrenzwert von 1 uT wird auf der vorliegen-
den Strecke (stark belastete Strecke, > 200A) ab einer Distanz von 30 m einge-
halten.

Gegenlber der Hochspannungsleitung (132 kV Ubertragungsleitung) wird
durchgehend ein Abstand von mindestens 17.5 m eingehalten. Gemdss Anga-
ben der SBB AG (Abt. Infrastruktur) wird der Anlagegrenzwert ab 15 m eingehal-
ten. Insofern sind die massgeblichen Immissionsgrenzwerte bei weitem einge-
halten.

4.1.9 Chemie-Risikokataster

Die Eisenbahn ist eine relativ schwache Gefahrdung. Es ist mit Transportmen-
gen von Gefahrengut zwischen o und 100'000 Tonnen pro Jahr zu rechnen. Fir
das Planungsgebiet hat dies keine Einschrankungen.
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Tab.s

Immissionsgrenzwerte gemass Anhang 4
LSV

4.1.10 Larm

Das Areal (Parz. Nr. 2/16'802) liegt in der Wohn- und Gewerbezone (WG). Eine
kleine Flache soll von der Industriezone in die Wohn- und Gewerbezone umge-
zont werden. Gemdass Bau- und Zonenordnung (BZO) der Stadt Winterthur gel-
ten in der WG-Zone die Belastungsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe (ES)
lll. Da die Uberbauung des Areals mit einem Gestaltungsplan erfolgt, wird ge-
mass kantonaler Praxis die Empfindlichkeitsstufe fur jedes Baufeld nutzungs-
konform festgelegt. Flir die Anwendung der Belastungsgrenzwerte der ES Ill in
einem Baufeld mussen im Gestaltungsplan minimale Gewerbeanteile von 20
bis 25 % im Sinne eines Schwellenwerts verbindlich festgelegt werden.

Das Areal wird als hinreichend erschlossen erachtet. Somit gelten die Im-
missionsgrenzwerte (IGW) als massgebende Belastungsgrenzwerte:

Immissionsgrenzwert Wohnen Betrieb
ES Ilam Tag 60 dB(A) 65 dB(A)
ES Il'in der Nacht 50 dB(A) 55 dB(A)
ES Il am Tag 65 dB(A) 70 dB(A)
ES IIl in der Nacht 55 dB(A) 60 dB(A)

Fur larmempfindliche Betriebsraume gelten gemass Art. 42 Larmschutzverord-
nung (LSV) in der ES Il und ES Il um 5 dB(A) hohere Immissionsgrenzwerte.

Die Larmbeurteilung erfolgt hinsichtlich der von der Eisenbahn ausgehenden
Emissionen. Die von der Kopitsis Bauphysik AG durchgefiihrten Larmberech-
nungen beruhen auf dem Daten des Emissionsplans 2015. Es wurden die Emis-
sionen der Bahnlinien Winterthur Nord - Romanshorn und Oberwinterthur -
Etzwilen West beriicksichtigt.

Die Bahnlarmimmissionen sind mit der Software CadnaA berechnet worden.

Die Berechnungen ergeben folgende Resultate:

— die IGW der ES Il fur larmempfindliche Wohnraume werden in den Baufel-
dern B und C an der bahnseitigen Fassade am Tag um max. 3 dB(A) und in
der Nacht um max. 4 dB(A) Uberschritten;

— die IGW der ES lll sind fur larmempfindliche Wohnraume Uberall eingehal-
ten;

— die IGW fir larmempfindliche Betriebsraume sind bereits in der ES Il einge-
halten (Betriebszuschlag gemdss Art. 42 LSV).
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Die berechneten Beurteilungspegel fiir den Tag und die Nacht sind in den Abb.
20 und Abb. 21 ersichtlich:

Abb.20 Beurteilungspegel Bahnldrm Tag, Kopitsis
Bauphysik AG, Wohlen, 16.10.2014 (ohne
Massstab)

Abb. 21 Beurteilungspegel Bahnlarm Nacht, Ko-
pitsis Bauphysik AG, Wohlen, 16.10.2014
(ohne Massstab)

Massnahmen

In den Baufeldern B und C wird voraussichtlich ein geringerer Gewerbeanteil
als die fur die Anwendung der ES Il als Schwellenwert erachteten 20 bis 25 %
realisiert. Nachfolgend sollen deshalb Massnahmen zur Prufung der Machbar-
keit aufgezeigt werden, mit welchen die IGW der ES Il an jedem Fenster eines
allfalligen Wohnraumes eingehalten werden kann.
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Abb. 22 Durchgestreckte Wohnungsgrundrisse in
Baufeld C

Massnahmen Baufeld C

Im Baufeld C sind als Massnahme durchgestreckte Wohnungsgrundrisse denk-
bar. Zudem lassen sich larmempfindliche Raume Uber die Seitenfassade beliif-
ten:

Bahnseite

HLH-

%] & 2, 2%

Massnahmen Baufeld B

Aus architektonischer Sicht besteht das Interesse, in Baufeld B auf beide Fassa-
denseiten Wohnrdume anzuordnen. Eine schmale Geb&udeform, die durchge-

streckte R&ume ermdglichen wiirde, soll hier im Grundsatz vermieden werden.
Stattdessen ist vorgesehen, mit anderen baulichen und gestalterischen Mass-

nahmen zu reagieren:
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Abb. 23 Ubersicht Massnahmen im Baufeld B L.‘-\{" L.\_?,, f’“‘“ jer

Behywsete

Larmg Pt~
Wonai

Verglasung (vorgelagerte teil-verglaste Front):

— Wird die Situation eines nutzbaren verglasten Hofs geschaffen (mit ausrei-
chender Tiefe, > 2.0 m), lassen sich mit einer solchen Massnahme die Belas-
tungsgrenzwerte am dahinterliegenden Fenster einhalten.

— Wird der verglaste Hof nach oben hin offen ausgestaltet, fihrt das Fenster
dahinter geflhlt ins Freie.

Bahnseitige Loggien:

Anstelle der vorgeschlagenen Verglasung besteht die Moglichkeit einer Bellf-

tung larmempfindlicher Raume tber bahnseitige angeordnete Loggien:

- Eine Frontloggia bringt eine Larmreduktion von rund 3 dB(A), wenn sie im
Sinne einer Lairmschutzmassnahme ausgestaltet wird (schalldichte Bris-
tung mit mind. 1.0 m Hohe, schallabsorbierende Loggiadecken).

- Mit dieser Massnahme bleibt eine Grenzwertiberschreitung von rund
1dB(A) in der Nacht bestehen, fiir welche eine Ausnahmeregelung gelten
gemacht werden muss.

Bellftung Uber abgewandte ,Dachfenster:

— Die Beltftung larmempfindlicher Raume konnte im 3. OG Uber ein vom
Bahnlarm abgewandtes Dachfenster erfolgen, welches sich mechanisch 6ff-
nen lasst.
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— Beidieser Massnahme muss das Fenster zwingend auf einen nutzbaren
Aussenraum flihren (bspw. zugangliche Dachterrasse), der zur selben Woh-
nung gehort).

Larmschutzwand:

— Istim Erdgeschoss eine Wohnnutzung vorgesehen, ist die Erstellung einer
Larmschutzwand zu prifen. Diese ist bei gewerblichen Nutzungen auf-
grund des Betriebszuschlags (gemass Art. 42 LSV) nicht notwendig.

— Sie kann aber vor allem auch zum Schutz des Aussenraums Sinn machen
(ruhigerer Aussenraum).

— Esistaufeine vertragliche Wandhohe zu achten (bspw. 1.5 m).

Ausnahmebewilligungen:

Im Sinne einer Ausnahmeregelung kann fur einzelne Raume eine Bewilligung

trotz einer Grenzwertuberschreitung am Fenster erteilt werden. Voraussetzun-

gen dafiir sind folgende:

- die Wohnung muss Uber eine ruhige Wohnungsseite und Gber ruhigen Aus-
senraum (bspw. Loggia/Balkon auf der [armabgewandten Seite) verfligen;

- die Mehrheit der larmempfindlichen Raume in einer Wohnungseinheit
muss Uber ein Fenster mit eingehaltenem Grenzwert verfligen.
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Abb. 24 Mogliche Wohnungsgrundrisse in Bau-

feld B

Bahneete
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Fazit

Basierend auf der vorangegangenen Machbarkeitsprifung lasst sich festhal-
ten, dass bei einer vorwiegenden Wohnnutzung mit der Umsetzung geeigneter
Massnahmen auch die Einhaltung der Belastungsgrenzwerte der Empfindlich-
keitsstufe Il moglich erscheint. Zudem wirde die Moglichkeit fiir eine Ausnah-
mebewilligung fur einzelne Wohnraume bestehen.
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Abb. 25 Nachweis 2-h-Schatten | pool Architekten,
Ziirich, 13.5.2015 (ohne Massstab)

- 2-h-Schatten Hochhaus (30 m)
: 2-h-Schatten Referenzbau
(21.3m)

4.1.11 Zivilschutzbaute (Dienstbarkeit bis 2081 S. 53)

Im Ostlichen Bereich des Planungsgebiets besteht ein grosser Schutzraum. In
diesem sind die Pflichtschutzraume fiir den Betrieb sowie 6ffentliche Schutz-
platze untergebracht. Dieser Schutzraum kann bestehen bleiben, solange das
Baufeld E nicht Uberbaut wird. Bei einer Uberbauung ist zu klaren, ob der
Schutzraum weichen muss. Dies ist im konkreten Fall mit dem Zivilschutzamt

der Stadt Winterthur zu regeln.

4.1.12 Nachweise zum Hochhaus Baufeld E

Gemass § 282 PBG gelten Gebaude mit einer Hohe von mehr als 25 m als Hoch-
hauser. Sie sind nur gestattet, wo die BZO sie zulasst. Gemass Art. 72 BZO kon-

nen mit Zustimmung des Grossen Gemeinderates in Sonderbauvorschriften o-
derin einem Gestaltungsplan Hochhduser zugelassen werden.

Die Nachbarschaft darf durch die Erstellung von Hochhausern nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden, insbesondere nicht durch Schattenwurf in
Wohnzonen oder gegeniiber bewohnten Gebduden (§ 284 Abs. 4 PBG / § 30 all-
gemeine Bauverordnung).

Gemass vorliegendem Nachweis des 2-h-Schattens wird ersichtlich, dass die
Nachbargrundstiicke mit einem Vergleichsprojekt, welches einer Uberbauung
gemass Bau- und Zonenordnung (inkl. Arealbonus) entspricht, nicht wesentlich
beeintrachtigt werden. Ein detaillierter Nachweis muss hingegen beim Vorlie-
gen eines konkreten Projektes mit der Baueingabe erbracht werden.

————
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Langsamverkehr Quartier Testprojekt

s

(LI A

Grundriss 1:2000

Die Bedeutung des Hobelwerkweges fiir den Langsamverkehr wird gestarke.
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Langsamverkehr Areal Testprojekt

Grundriss 1:1000

Die Z-Halle ist Dreh-und Angelpunkt des ganzen Areals. Die wichtigsten Erschliessungen fithren durch diesen Raum. Die umliegenden Gebaude

sind auf diesen Ort hin orientiert. Die Haupterschliessung der unterirdischen Sammelgarage liegt im Bereich der Z-Halle.
«== Offentlich Fussgiinger/Fahrrider
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Aussenraum Offentlich M Gewerbe - Offentlich

D Aussenraum halb-6ffentlich M Gewerbe - privat

Aussenraum privat privat
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Nutzungsverteilung Erdgeschoss Testprojekt
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Geschossigkeit Testprojekt

Axometrie Testprojekt mit Nutzungsverteilung D Wohnen Gewerbe

[0
i

Benennung Baufelder
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Schnitte Testprojekt
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Grundlagen Berechnung aus Testprojekt

Ubersicht Wohnungsmix Testplanung pool

Baufeld 21/2 3172 41/2 total
A 10 10 24 44
B 0 2 24 26
C 24 12 0 36
D 0 8 8 16
E 9 17 9 35
total Wohnungen 43 49 65 157
Total Zimmer 86 147 260 493

Ubersicht Fliichen Testplanung pool

Nutzung m?2 aGF
Wohnen 16673
publikumsorientierte Betriebe 1724
nicht publikumsorientierte Betriebe 1580
Total 19977

mGF: massgebliche Geschossfliche (= allen, dem Wohnen und Arbeiten dienenden Riumen in Voll-,
Unter- und Dachgeschossen, inkl. Erschliessung, Sanitirriume und Treffwinde, exkl- Aussenwinde)

Zur Vereinfachung wurden die aGF aus der Umrechnungstabelle (Umrechung BM - aGF) mit der fiir
die Parkplatzberechnung benotigten mGF gleichgesetzt.

Zusammenstellung Autoabstellpliitze Testprojekt

Autoparkplitze, Reduktionsgebiet B

Bewohner Zielwert PP: 0.6PP/Whg 94
Bewilligungsfihige PP* 114-140
Besucher PP oberirdisch 8
Bewilligungsfihige PP* 8-11
Beschiftigte PP oberirdisch 7
PP in UG 6
Bewilligungsfahige PP* 13
Kunden PP oberirdisch 9
Bew:lligungsfihige PP* 9
Total Autoabstellplatze 124
Bewilligungsfihige PP* 144-173
*Bewilligungsfihige PP

Gemass Berechnungstool fiir heutige Berechnung der Parkplatzanzahl (Stand: 29. Oktober 2015)

(http://bau.winterthur.ch/amt-fuer-staedtebau/bauvorhaben/parkplatzberechnungy/)
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Nachweis Parkierung Testprojekt

EG:
Total: 124 PP

[ | Tiefgarage || Bewohner-PP

|| Maogliche Keller [IIT] Beschaftigte-PP

I Treppenhaus . PP oberirdisch: Besucher, Kunden, Beschiftigte
B Zentraler Zugang —> Fluchtweg

Grundriss UG, 1:1000

Die Haupterschliessung der unterirdischen Sammelgarage liegt im Bereich der Z-Halle.
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Zusammenstellung Veloabstellplitze Testprojekt

Bewohner oberirdisch 291
Abstellplatz in Kellerabteil (+1m2) 159 450
Bewilligungsfahige PP min.* 417
Beschiftigte oberirdisch 17
Bewilligungsfahige PP min.* 11
Kunden oberirdisch 10
Bewilligungsfahige PP min.* 3
Total Veloabstellplatze 477
Bewilligungsfahige PP min.* 431
*Bewilligungsfihige PP

Gemiss Berechnungstool fiir heutige Berechnung der Parkplatzanzahl (Stand: 29. Oktober 2015)

(http://bauwinterthur.ch/amt-fuer-staedtebau/bauvorhaben/parkplatzberechnung/)
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Z-Halle (Zwischenhalle)

Die Z-Halle dient heute als tberdachter Um-
schlagplatz des Gewerbeareals. Sie ist Dreh- und
Angelpunkt des ganzen Areals.

Eine flache Satteldachkonstruktion mit 80cm
hohen Holztragern tberspannt den 36m breiten
Platz. Das Dach ruht auf zwei massiven Beton-
tragern welche von vier runden Stitzen getragen
werden. Oblichter gewihrleisten eine gute Belich-
tung. Die angegliederten Bauten sind zur Halle Untersicht Dachkonstruktion
hin geoffnet.

Der Boden besteht aus einer fugenlos gegossenen

Betonplatte.

Baujahr 1993
Hohe 10,4 m
GF 1367 m?

Bodenplatte Z-Halle
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Hobelwerk und Kamin

Der annihernd quadratische, unterkellerte Klin-
kerbau mit bemerkenswertem Dachstuhl bein-
haltet heute das Hobelwerk.

Das Sichtmauerwerk besteht aus gelbem Klinker,
Fenstersimse und Sttrze, sowie ein umlaufendes

Fries sind mit rotem Klinker versehen.

Der ca. 21m hohe Kamin besteht aus rotem Back-

stein.

Baujahr 1904
Hohe 10,4 m
GF 487m?

Ansicht Hobelwerk
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Dachstuhl Hobelwerk

Zwischenraum Hobelwerk - Z-Halle

Klinkerfassade Hobelwerk

Hobelwerk
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Beurteilung Hobelwerk

Keller
Systeme

Zustandsbericht fur das Betriebsgebdude der Firma Kéalin + Co
Hobelwerkstrasse 45 in Winterthur

Objekt-Teile: Hobelwerk + Hochkamin
Material der Fassade und Hochkamin: Sichtbacksteine
Baujahr des Gebaudes: 1904

Hochkamin

Der Hochkamin ist in einem sehr guten Zustand und erhaltenswert.

Es weisst keine Risse (durch Blitzeinschlage) auf. Lediglich am Kaminkopf, der stark
verrusst ist, sind einige beschadigte Steine ersichtlich.

Der Kamin steht sehr gerade, damit kann von einer sehr guten Fundation
ausgegangen werden.

Hobelwerk

Die Gebaudehille des Hobelwerkes ist in einem guten Zustand und erhaltenswert.
Die Fassade weisst an punktuellen Stellen ,Gebrauchsspuren® auf, die behoben
werden kdnnen.

Auf der Nordseite wo die angebaute Trocknungsanlage steht, misste die Fassade
wieder rekonstruiert werden, was auch problemlos machbar ist.

Fazit
Die Erhaltung dieser beiden Objekte ist lohnenswert. Es handelt sich um einen

schonen Zeitzeugen aus der Industriegeschichte aus dem 19. Jahrhundert.

Ps: Wichtig wére die Entnahme von speziellen Formsteinen des Zierkranzes
beim allféalligen Abbruch des angrenzenden Heizungsgebaude.

Zustandsbericht Hobelwerk, Keller Systeme, Elias Hagen, Urs Fih, 30. Nov. 2015
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Skizzen Materialisierung
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Referenzen Klinker
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vorgefertigte Klinker-Fassadenelemente,
Zentrum fiir Alterspsychiatrie
St.Pirminsberg — Pfifers SG,
huggenbergerfries Architekten

Letzibach Teilareal C, Adrian Streich Architekten mit Loeliger Strub Architektur, vorgefertigte Betonrahmen mit Klinkerausfachung
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Nutzungsverteilung gemaiss Testprojekt

Tabelle
Mogliche Baumasse gemiss BZO Baumasse
Gewerbe Wohnen Total
m? m? m?
[Total | 14408] 54531 | 6902
Zusammenstellung Baumasse - aGF Testprojekt pool
Baufeld A Hohe GF Baumasse aGF aGF/GF
Total Gewerbe Erschl**  Wohnen Erschl**  Total Gewerbe Wohnen Total
m m? m? m? m? m’ m? m? m? m? %
EG 4.0 1581 4691 188 939 506 6324 1139 337 1477 93%
10G 2.9 1197 3190 282 3472 0 1116 1116 93%
20G 2.9 1197 3190 282 3472 0 1116 1116 93%
30G 2.9 1017 2641 309 2950 0 939 939 92%
40G 2.9 1017 2641 309 2950 0 939 939 92%
Dachkonstr. 0.25 103 298 401
Total 15.85 6010 4794 188 12899 1687 19568 1139 4449 5588 93%)
max aGF* 4680 5590
Baufeld B Héhe GF Baumasse aGF aGF/GF
Total Gewerbe Erschl** Wohnen Erschl** Total Gewerbe Wohnen Total
m m? m? m? m? m’ m? m? m? m? %
EG 4.0 1000 2000 61 1600 339 4000 482 453 935 94%
10G 2.9 1090 3074 87 3161 0 1023 1023 94%
20G 2.9 1090 2581 580 3161 0 1023 1023 94%
30G 2.9 1090 3074 87 3161 0 1023 1023 94%
40G 2.9 220 580 58 638 0 200 200 91%
Dachkonstr. 0.25 273 273
Total 15.85 4490 2000 61 11182 1151 14394 482 3722 4204 94%
max aGF* 3910 4210
Baufeld C Hoéhe  GF Baumasse aGF aGF/GF
Total Gewerbe Erschl* Wohnen Erschl** Total Gewerbe Wohnen Total
m m? m? m? m? m’ m? m? m’ m? %
EG 4.0 544 1584 93 0 499 2176 389 116 504 93%
10G 2.9 544 1389 189 3472 0 504 504 93%
Anzahl ident. Geschosse 6 6 6
Dachkonstr. 0.25 136 136
Total 21.65 3810 1584 93 8471 1635 11783 389 3140 3529 93%
max aGF* 3300 3530
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Baufeld D Hohe GF Baumasse aGF aGF aGF/GF
Total Gewerbe Erschl**  Wohnen Erschl** Total Gewerbe Wohnen Total
m m? m? m? m? m? m? m? m? m? %
EG 4.0 488 1489 111 0 351 1951 371 82 453 93%
10G 2.9 488 1253 162 1415 0 453 453 93%
20G 2.9 488 1253 162 1415 0 453 453 93%
30G 2.9 414 1040 162 1201 0 381 381 92%
40G 2.9 414 1040 162 1201 0 381 381 92%
Dachkonstr. 0.25 122 122 0
Total 15.85 2292 1489 111 4707 997 7305 371 1750 2121 93%
max aGF* 1840 2130
Baufeld E Héhe  GF Baumasse aGF aGF/GF
Total Gewerbe Erschl* Wohnen Erschl** Total Gewerbe Wohnen Total
m m? m’ m? m? m? m’ m’ m’ m? %
EG 4.0 430 1160 558 1718 0 401 401 93%
10G 2.9 430 1156 91 1247 0 401 401 93%
Anzahl ident. Geschosse 8 8 8 8
Dachkonstr. 0.25 107 107
Total 27.2 3870 0 (1] 10515 1286 11802 0 3613 3613 93%)
max aGF* 3620 3620
Baufeld G Héhe  GF Baumasse aGF aGF/GF
Total Gewerbe Erschl* Wohnen Erschl** Total Gewerbe Wohnen Total
m m? m? m? m? m? m’ m’ m’ m? %
EG 492 4177 0 0 0 462 0 462 0%
10G 492 0 0 0 462 462 0%
Total 15.85 985 4177 0 4177 924 0 924 94%
max aGF* 930
Total Hohe  GF Baumasse aGF aGF/GF
Total Gewerbe Wohnen Total Gewerbe Wohnen Total
m m? m’ m? m? m? m’ m’ m’ m? %
[Total 21456} 14497 54531 69028 3304| 16673] 19978]  93%|
max: 14498 54531 69028| max aGF* 17350 20010
min; 3012 0

*max aGF: gemaiss Erlduterungsbericht privater Gestaltungsplan, Areal Kalin & Co, Kap. 3.2.1 Baufelder und Nutzung

**Gemiss der § 20 Abs. 2 ABV werden gemeinsame Nebenrdume und Erschliessungsflichen nach den tatsichlichen

Verhaltnissen zwischen besonderer und sonstiger Nutzung aufgeteilt.

GF: Geschossflache

aGF: anrechenbare Geschossfliche, GF - 35cm Fassadenstirke
Gemiss Verordnung 700.2 vom KT. ZH, §258 PBG muss die Fassadenstarke nur bis zu einem Mass von 35cm

berticksichtigt werden. S3 §12.3
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Grundriss 3. OG, 1:1000 0 10 50

aGFWohnen, GF - 0.35m Fassadenstirke
aGF Gewerbe, Mindestanteil
aGF Gewerbe, zusitzlich gemdss Testplanung, max. Gewerbebonus a

und Erschliessungsfléchen nach den tatséchlichen Verhéltnissen zwischen besonderer
und sonstiger Nutzung aufgeteilt.

Erschliessungsfliche, Geméss der § 20 Abs. 2 ABV werden gemeinsame Nebenrdume I@A
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Grundriss 3. OG, 1:1000 0 10 50 100

aGFWohnen, GF - 0.35m Fassadenstérke
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Umzonung Kalin Areal, Erlauterungsbericht Seite 2

1 Ausgangslage

Das Grundstiick Nr. 2/16'802 ist im Eigentum der Kélin & Co. AG. Es befindet sich nordost-
lich des Bahnhofes Oberwinterthur und umfasst eine Flache von rund 1.7 ha. Momentan wird
auf dem Grundstiick ein Hobelwerk betrieben. Dieser Betrieb wird l&ngerfristig den Ort ver-
lassen und Platz fur eine Neuausrichtung machen. Dazu wurde eine Testplanung durchge-
fuhrt und auf dieser Grundlage ein privater Gestaltungsplan ausgearbeitet.

Abb. 1 Ausschnitt Luftbild Stadt Winterthur 2013, stadtplan.winterthur.ch (ohne Massstab)

2 Planungsrechtliche Situation

2.1 Aktueller Zonenplan

Das Grundstick Nr. 2/16'802 ist mehrheitlich der viergeschossigen Wohnzone mit Gewer-
beerleichterung (W4G) zugewiesen. Lediglich ein kleiner Teil liegt in der Industriezone I1.
Die Abgrenzung verlauft aufgrund des urspringlich vorgesehenen Gleisanschlusses bogen-
férmig.

Abb. 2 Ausschnitt Zonenplan, stadtplan.winterthur.ch (ohne Massstab)
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2.2 Zonenplananderung

Um eine bessere Bebaubarkeit zu schaffen, wird die heute bogenférmige Zonengrenze pa-
rallel zur nérdlichen Grundstiicksgrenze gelegt. Auf dem Grundstiick Nr. 2/16'802 sind rund
1850 m? der Industriezone 11 zugewiesen. Im Rahmen eines flachengleichen Abtausches
werden rund 700 m? von der W4G der 11 und umgekehrt zugeordnet. Die Industriezone und
die Wohnzone mit Gewerbeerleichterung bleiben somit unverandert.

Abb. 3 Zonenplananderung (ohne Massstab)

"
£ 1850m:

n
/ 1850m?

Abb. 4 Flachengleicher Abtausch (ohne Massstab)

2.3 Erganzungsplan Empfindlichkeitsstufen nach Larmschutzverordnung

Im Ergénzungsplan Empfindlichkeitsstufen (ES) gemass Larmschutzverordnung ist die In-
dustriezone 11 der Empfindlichkeitsstufe ES IV und die viergeschossiger Wohnzone mit Ge-
werbeerleichterung W4G der ES 1l zugeordnet. Entsprechend sind beim flachengleichen
Abtausch die Empfindlichkeitsstufen anzupassen.
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Abb. 5 Ausschnitt Larmempfindlichkeitsstufen bisher und neu, (ohne Massstab)

2.4 Auswirkungen der Umzonung

2.4.1 Stadtebau und Nutzung

Mit der vorliegenden Umzonung wird die Moglichkeit geschaffen, das Gestaltungsplangebiet
in geeignetere Baufelder zu unterteilen. Die Bebauung und deren Qualitaten werden mit ei-
nem privaten Gestaltungsplan gesichert. Es wird eine klare und logische Abgrenzung ge-
genuber dem ndrdlich angrenzenden Industriegebiet geschaffen. Die neue Abgrenzung wird
als zweckmassig erachtet, da durch diese Massnahme eine Teilflache entsteht, welche kinf-
tig genutzt werden kann. Mit der heutigen Abgrenzung ist eine sinnvolle Nutzung nur sehr
schwer moglich.

3 Einwendungsverfahren und kantonale Vorprufung; weiteres
Vorgehen

Die Umzonung besteht aus dem Zonenplan und dem Erganzungsplan mit den Anpassungen
der Empfindlichkeitsstufen gemass Larmschutzverordnung. Wéahrend der 6ffentlichen Aufla-
ge gingen keine Einwendungen gegen die Umzonung ein.

Die kantonale Vorprufung erwahnt, dass im Hinblick auf die nachgewiesene Qualitat des
Gesamtkonzepts die Umzonung von 11 zu W4G vice versa nachvollziehbar und sinnvoll sei.

Nach der Festsetzung durch den Grossen Gemeinderat wird der Beschluss publiziert (Re-
kursfrist 30 Tage) und danach wird die Vorlage durch die Baudirektion genehmigt.
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1 VORWORT

Auf dem Kalin Areal in Oberwinterthur wird momentan ein Hobelwerk betrieben. Dieses wird das
Areal aber langfristig verlassen und eine Neubeurteilung des Planungsgebiets fur eine Arealentwick-
lung wurde notwendig. Mit der Einreichung eines privaten Gestaltungsplans will die Eigentimer-
schaft die Entwicklung des Areals in ein Wohn- und Arbeitsgebiet langfristig und qualitativ hochwer-
tig sichern. Fur die Identitatsbildung und die Starkung des Zentrumsgebiets Oberwinterthur/Griuze
sollen historische und markante Geb&ude auf dem Areal erhalten und durch Neubauten mit Wohnen

als Hauptnutzung ein neues, belebtes Kleinquartier geschaffen werden.

Der eingereichte Gestaltungsplan lag ab dem 29.02.2016 fur 60 Tage bei der Stadt Winterthur auf.
In dieser Zeit wurden von funf Parteien Einwendungen zum Gestaltungsplan eingereicht. Parallel

dazu ging der Gestaltungsplan in die Vorpriufung beim Kanton Zurich.

Der vorliegende Bericht bearbeitet alle eingegangenen Einwendungen, die Anmerkungen des Amtes
fur Raumentwicklung des Kantons Zurich sowie weitere Korrekturen. Er wird der Stadt Winterthur

zusammen mit den Ubrigen verlangten Unterlagen bei den zustandigen Stellen eingereicht.

Uster, den 05.07.2016

Odinga und Hagen AG
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2 VORPRUFUNG KANTONALE BAUDIREKTION

Die Stellungnahme zur Vorprufung des Gestaltungsplans und der Umzonung wurde am 11. Mai

2016 ohne grosse Beanstandungen an die Gesuchsteller ibermittelt. Die darin enthaltenen Anre-

gungen, Hinweise und Empfehlungen sind ausnahmslos in den Uberarbeiteten Gestaltungsplan

eingeflossen. Samtliche Auflagen wurden berucksichtigt:

1.

2.

Anpassung der Legende des Situationsplans

Erwahnung der Identitatsbildung in Form von Erhaltung bestehender Bausubstanz in der
Auflistung zur hochwertigen Entwicklung (Art. 1 Best. GP)

Prazisierung des Hochparterres im Zusammenhang mit der Hohe des Erdgeschosses
(Art. 5 Abs. 2 Best. GP)

Korrektur: Larmschutzmassnahmen bei allen Fenstern larmempfindlicher Raume bei
Neubauten (Planungsbericht, Kapitel 4.1.10)

Hervorhebung der Bedeutung der Z-Halle fur die Identitat und die Qualitat des Areals
(Art. 11 Abs. 1 Best. GP)

Verpflichtung zur Qualitatssicherung bei der Realisierung in Etappen (Art. 31 Best. GP)
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3 EINWENDUNGEN

3.1 ALLGEMEINE EINWENDUNGEN

Koordinationsbedarf Entwicklung Zentrumsgebiet

Antrag
Einwenderpartei A

C.2.16/17: Der Gestaltungsplan, welcher sich nur Uber eine Parzelle erstreckt,
kommt den Forderungen des Richtplans zur Etappierung der Entwicklung von
Zentrumsgebieten (Richtplan 9/2015, Ziff. 2.3.3.c) nicht nach.

Beschluss Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Begriindung Es besteht bei der Errichtung von privaten Gestaltungsplanen in Zentrumsgebieten
keine Pflicht, dass diese Uber mehrere Grundstiicke zu gehen haben. Weiter kann
das Kalin Areal mit seinen gut 1.7 ha als gross genug betrachtet werden, stadte-
bauliche Relevanz zu haben

Antrag C.1.7/8: Der Gestaltungsplan, welcher sich nur Uber eine Parzelle erstreckt, kommt

Einwenderpartei B

den Forderungen des Richtplans zur Etappierung der Entwicklung von Zentrumsge-
bieten (Richtplan 9/2015, Ziff. 2.3.3.c) nicht nach.

Beschluss Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Begrundung Es wird auf die Begrindung zur Ablehnung des Antrags C.2.16/17, Einwenderpartei
A verwiesen.

Antrag C.3.19: In Hinblick der baulichen Entwicklung des im Richtplan ausgewiesenen

Einwenderpartei A

Zentrumsgebietes Oberwinterthur/Gruze sind die Areale nicht unabhangig vonei-
nander zu planen. Es bedarf einer grundstiickstubergreifenden Planung, insbesonde-
re bei Sondernutzungsplanen.

Beschluss Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Begriindung Im Rahmen der vorgangigen Testplanung wurde eine umfangreiche Umgebungs-
analyse gemacht, welche die umliegenden Quartiere und Anreiner berucksichtigte
(siehe Anhang A, Testplanung pool Architekten, 2014).

Antrag C.2.10: In Hinblick der baulichen Entwicklung des im Richtplan ausgewiesenen

Einwenderpartei B

Beschluss

Begrundung

Zentrumsgebietes Oberwinterthur/Griuze sind die Areale nicht unabhangig vonei-
nander zu planen. Es bedarf einer grundstiickstibergreifenden Planung, insbesonde-
re bei Sondernutzungsplanen.

Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Es wird auf die Begriindung zur Ablehnung des Antrags C.3.19, Einwenderpartei A
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verwiesen.

Antrag D.58: Die umliegenden Grundeigentumerlnnen sind in die Planung einzubeziehen

Einwenderpartei A (Erweiterung des Gestaltungsplanperimeters, vertiefte Abklarungen zu den Auswir-
kungen auf die bauliche Entwicklung der Umgebung, Einberufung eines runden
Tisches).

Beschluss Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Begrundung Es besteht keine Verpflichtung, im Sinne der Zentrumsentwicklung den Perimeter

zu erweitern. Der Einbezug der benachbarten Grundeigentimer wird durch das
bekannte Gestaltungsplanverfahren sichergestellt.

Antrag D.52: Die umliegenden Grundeigentiumerlnnen sind in die Planung einzubeziehen

Einwenderpartei B (Erweiterung des Gestaltungsplanperimeters, vertiefte Abklarungen zu den Auswir-
kungen auf die bauliche Entwicklung der Umgebung, Einberufung eines runden
Tisches).

Beschluss Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Begriindung Es wird auf die Begrindung zur Ablehnung des Antrags D.58, Einwenderpartei A
verwiesen.

Arealiibergreifendes Konkurrenzverfahren

Antrag Durchfuhrung eines geeigneten Konkurrenzverfahrens tiber das gesamte Areal, in

Einwenderpartei C Zusammenarbeit mit der Stadt Winterthur und Prufung der mdglichen Lockerung
der engen Rahmenbedingungen fur die Baufelder fur eine grossere Vielfalt der
Wettbewerbsprojekte.

Beschluss Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Begrindung Die fur das Areal wichtigen Qualitatsanforderungen unter den herrschenden Bedin-

gungen wurden im Rahmen einer Testplanung eruiert. Die gewahlte Arealiberbau-
ung und die Rahmenbedingungen sind das Resultat dieser ausfuhrliche Testplanung
in Zusammenarbeit mit dem erfahrenen und renommierten Architekturburo Pool
und den Landschaftsarchitekten Vulkan. Ein Konkurrenzverfahren uber das Gesamt-
areal wirde eine grosse zeitliche Verzogerung der Arealentwicklung und die Infra-
gestellung der Testplanung bedeuten.

Antrag C.4.23: Eine Testplanung mit einem einzigen Architekturbiiro vermag die Planungs-
Einwenderpartei A spielraume deutlich weniger aufzuzeigen als ein Wettbewerb.

Beschluss Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Begrundung Siehe Begrindung Antrag Einwenderpartei C.

Antrag C.4.15 Eine Testplanung mit einem einzigen Architekturbliro vermag die Planungs-
Einwenderpartei B spielrdume deutlich weniger aufzuzeigen als ein Wettbewerb.

Beschluss Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Begrundung Siehe Begrindung Antrag Einwenderpartei C.
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Gestaltungsanforderungen

Antrag
Einwenderpartei A

C.7.36: Die Ausfiuihrungen zu den Anforderungen des Erlauterungsberichts sind in
das Regelwerk des Gestaltungsplans aufzunehmen.

C.7.40: Der Gestaltungsplan ist in Bezug auf die Anforderungen an die Gestaltung
und Einordnung zu konkretisieren.

Beschluss Die Antrage werden nicht berucksichtigt.

Begrundung Die Anforderungen sind in Art. 15. GP hinreichend definiert. Es gelten erhdhte
Anforderungen, deren Einhaltung im Rahmen der Baubewilligungsverfahren auch im
Lichte des Zweckartikels (Art. 1 GP) Uberpruft wird.

Antrag C.7.29: Die Ausfuihrungen zu den Anforderungen des Erlauterungsberichts sind in

Einwenderpartei B

das Regelwerk des Gestaltungsplans aufzunehmen.

C.7.33: Der Gestaltungsplan ist in Bezug auf die Anforderungen an die Gestaltung
und Einordnung zu konkretisieren.

Beschluss Die Antrédge werden nicht bertcksichtigt.
Begrundung Siehe Begrindung Antrag C.7.36/40, Einwenderpartei A.
Antrag C.7.38/39: Es wird die Festlegung eines Massstabs zur Materialisierung der Neubau-

Einwenderpartei A

ten und der Stimmigkeit der Gesamtkomposition im Regelwerk gefordert.

Beschluss Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Begrundung Die Gestaltung der Fassade wurde bewusst nicht scharfer vorgegeben, um eine
gewisse Vielfalt zu ermoglichen. Einzige Vorgabe soll die Aufnahme des Klinkerele-
ments in die Gestaltung sein.

Antrag C.7.31/32: Es wird die Festlegung eines Massstabs zur Materialisierung der Neubau-

Einwenderpartei B

Beschluss

Begrundung

ten und der Stimmigkeit der Gesamtkomposition im Regelwerk gefordert.

Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Siehe Begrundung Antrag C.7.38/39, Einwenderpartei A.
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3.2 FORMELLES

Situationsplan

Antrag
Einwenderpartei A

C.10.53: Fehlerhafte Legende im Situationsplan 1:1000. Geltungsbereich in Art. 2
GP und nicht in Art. 1 GP.

Beschluss Der Antrag wird bericksichtigt.

Begrundung Der Situationsplan wurde entsprechend korrigiert (vgl. Legende Situationsplan
1:1000).

Antrag C.10.47: Fehlerhafte Legende im Situationsplan 1:1000. Geltungsbereich in Art. 2

Einwenderpartei B

GP und nicht in Art. 1 GP.

Beschluss Der Antrag wird berucksichtigt.

Begrundung Siehe Begrundung Antrag C.10.53, Einwenderpartei A.
Bestimmungen

Antrag C.10.54: Sieben statt funf Baufelder

Einwenderpartei A

Beschluss Der Antrag wird berucksichtigt.
Begrundung Der Text des Regelwerkes wurde entsprechend angepasst (Art. 3 Abs. 1 Best. GP).
Antrag C.10.48: Sieben statt funf Baufelder

Einwenderpartei B

Beschluss Der Antrag wird berucksichtigt.
Begrundung Siehe Begrindung Antrag C.10.54, Einwenderpartei A.
Antrag C.10.55: Falscher Verweis: Art. 1 Bst. e GP.

Einwenderpartei A

Beschluss Der Antrag wird berucksichtigt.
Begrundung Der Text des Regelwerkes wurde hingehend angepasst (Art. 21 Abs. 1 Best. GP).
Antrag C.10.49: Falscher Verweis: Art. 1 Bst. e GP.

Einwenderpartei B

Beschluss

Begriindung

Der Antrag wird berucksichtigt.

Siehe Begrundung Antrag C.10.55, Einwenderpartei A.
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3.3 BAUFELD E

Ungeniigende Begriindung fiir Hochhaus, Positionierung

Antrag
Einwenderpartei A

C.4.25: Die Testplanung allein reicht nicht als Grundlage aus, den ortsbaulichen
Gewinn und die Notwendigkeit eines Hochhauses an diesem Standort nach Art. 284
Abs. 1 PBG ZH zu rechtfertigen.

D.60: Der ortsbauliche Gewinn und die Positionierung sind vor der Festsetzung
nachzuweisen.

Beschluss Die Antrage werden nicht berucksichtigt.

Begrundung Die Stadt Winterthur gibt fur die Entwicklung des stadtebaulichen Konzepts bei
Arealentwicklungen dieser Grosse keine Verfahren vor. Eine Testplanung dieser
Tiefe wird als ausreichend erachtet, den Entscheid fur ein Hochhaus und dessen
Positionierung zu begriinden.

Antrag C.4.17: Die Testplanung allein reicht nicht als Grundlage aus, den ortsbaulichen

Einwenderpartei B

Gewinn und die Notwendigkeit eines Hochhauses an diesem Standort nach Art. 284
Abs. 1 PBG ZH zu rechtfertigen.

D.54: Der ortsbauliche Gewinn und die Positionierung sind vor der Festsetzung
nachzuweisen.

Beschluss Die Antréage werden nicht berucksichtigt.

Begriundung Es wird auf die Begriindung zur Ablehnung des Antrags C.4.25/D.60, Einwenderpar-
tei A verwiesen.

Antrag C.8.43/44: Ohne eingehende stadtebauliche Abklarungen ist auch mit einem Son-

Einwenderpartei A

Beschluss

Begriindung

dernutzungsplan nicht von der planerischen Grundordnung abzuweichen. Das
gesetzliche Minimum des ortsbaulichen Gewinns (Art. 284 Abs. 1 PBG ZH) ist
ebenfalls nicht nachgewiesen.

Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Im Zuge der Testplanung wurde der Bau eines Hochhauses auf dem Areal kritisch
beleuchtet und es wurde festgestellt, dass ein Wohnhaus von gut 27m Héhe im
Ortsbild Oberwinterthurs, welches bereits einige ahnlich hohe Bauten aufweist,
nicht heraussticht. Das Gebaude hat somit keine negativen Auswirkungen auf das
Ortsbild und das Gebé&ude ist nur baurechtlich als Hochhaus zu bezeichnen. Der
ortsbauliche Gewinn rechtfertigt sich durch die Wirkung des Kélin Areals als Einheit,
welche durch das hohe Haus eine gewisse Spannung und Qualitat erhalt und vom
Hobelwerkweg und dem Bahnhof aus gut sichtbar wird.

Antrag
Einwenderpartei B

C.8.36/37: Ohne eingehende stadtebauliche Abklarungen ist auch mit einem Son-
dernutzungsplan nicht von der planerischen Grundordnung abzuweichen. Das
gesetzliche Minimun des ortsbaulichen Gewinns (Art. 284 Abs. 1 PBG ZH) ist eben-
falls nicht nachgewiesen.

Beschluss Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Begrundung Es wird auf die Begriindung zur Ablehnung des Antrags C.8.43/44, Einwenderpartei
A verwiesen.

Antrag C.8.49: Durch den anzunehmenden, grosseren Schattenwurf durch ein Hochhaus

verschlechtert sich die Situation fur die Anreinergrundstiicke, welche bereits heute
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Einwenderpartei A

von der Beschattung der Kalin Gebaude betroffen sind, markant.

Beschluss Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Begrindung Der Nachweis des 2-Stunden-Schattens wurde bereits in der Testplanung gemacht.
Dieser ergab, dass ein Hochhaus an der gewiinschten Lage mdglich ist.

Antrag C.8.42: Durch den anzunehmenden, grosseren Schattenwurf durch ein Hochhaus

Einwenderpartei B

Beschluss

Begriindung

verschlechtert sich die Situation fur die Anreinergrundstiicke, welche bereits heute
von der Beschattung der Kalin Gebaude betroffen sind, markant.

Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Es wird auf die Begriindung zur Ablehnung des Antrags C.8.49, Einwenderpartei A
verwiesen.

Fehlende Abstimmung

Antrag
Einwenderpartei A

Beschluss

Begrundung

C.3.20: Das Hochhaus steht sinnbildlich fur die fehlende Abstimmung auf die
Nachbargrundstticke. Der Abschluss des Areals mit einem Hochhaus erschwert die
Planung auf umliegenden Grundstucken.

Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Die Positionierung des Hochhauses am ndordlichsten Teil des Areals am Hobelwerk-
weg wurde bewusst so gewéhlt, um einerseits das Ende des Wohngebietes von der
Strasseneinfahrt her und andererseits als Zugang zum Kalin Areal zu kennzeichnen.
In der Testplanung wurde der Zwei-Stunden-Schatten des Hauses nachgeprift,
wobei das bestehende Wohnhaus in der Gewerbezone nicht mehr als erlaubt betrof-
fen wird. Grenzabstande werden eingehalten.

Antrag
Einwenderpartei B

C.2.11: Das Hochhaus steht sinnbildlich fur die fehlende Abstimmung auf die
Nachbargrundstiicke. Der Abschluss des Areals mit einem Hochhaus erschwert die
Planung auf umliegenden Grundstlicken

Beschluss Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Begrundung Es wird auf die Begrindung zur Ablehnung des Antrags C.3.20, Einwenderpartei A
verwiesen.

Grenzabstand

Antrag C.8.48: Der Baubereich ist auf den rechtlich vorgegebenen Grenzabstand von 16.5

Einwenderpartei A

Beschluss

Begriindung

m (PBG 2011/2, S.11) zuriickzusetzen.

Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Die Baulinien des Baubereichs E geben die maximal erlaubte Geb&audeflache vor,
der Bau bis an die besagte Baulinie ist nicht zwingend. Der Baubereich E ist so
konzipiert, dass auch ein 6 geschossiges Gebaude maéglich ist, bei welchem keine
16.5 m Grenzabstand einzuhalten sind. Bei einem Hochhaus ist der geforderte
Grenzabstand von 16.5 m einzuhalten und es darf nicht bis an die Bereichsgrenze
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gebaut werden. Vergleiche hierzu Art. 4 Abs. 1 Best. GP.

Antrag
Einwenderpartei B

Beschluss

Begriindung

C.8.41: Der Baubereich ist auf den rechtlich vorgegebenen Grenzabstand von 16.5
m (PBG 2011/2, S.11) zurlckzusetzen.

Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Es wird auf die Begrindung zum Antrag C.8.48, Einwenderpartei A verwiesen.

Gebdaudehohe und Anzahl Stockwerke

Antrag
Einwenderpartei E

Beschluss

Begrundung

Die maximale Stockwerkhohe ist auf dem Baufeld E auf 4 Stockwerke zu beschréan-
ken, da das geplante Gebaude ein nicht zumutbarer Dichtesprung zum vorgelager-
ten Quartier bedeuten wurde.

Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Die gtiltige BZO der Stadt Winterthur erlaubt bereits eine hohere Ausnutzung ab
einer bestimmten Arealgrosse, welche im Rahmen eines Gestaltungsplans noch
zusatzlich erhéht werden kann. Im Fall des Kalin Areals (WG4, ca. 1.7 ha) bedeutet
dies gemass BZO Art. 63 und Art. 64 eine Mehrausniutzung von 2 Vollgeschossen im
Rahmen einer Arealiiberbauung und somit mindestens 6 Vollgeschosse und ein
Attika. Eine Gebaudehdhe von ca. 21 m ware somit auch ohne Gestaltungsplan und
Mehrausnutzung rechtens. Ebenfalls durfte dann unter Einhaltung des Grenzabstan-
des naher an die Parzellengrenze gebaut werden.

3.4 BAUFELD F

Anrechenbarkeit an Ausniitzungsziffer/Freiflachenziffer

Antrag
Einwenderpartei A

Beschluss

Begriindung

C.10.56: Formulierungsfehler: Befreiung von der Anrechenbarkeit der Ausnitzungs-
ziffer.

Die Begrundung fir die Befreiung von der Ausnutzungsziffer ist untauglich, denn die
Abweichung mit einem Gestaltungsplan von den kantonalen Regelwerken ist nicht
rechtens (Art. 45 PBG ZH).

Das Verbot von Wiederaufbauten beim Abbruch der Z-Halle ist im Gestaltungsplan
zu verankern.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Bei diesem Uberdachten Aussenraum handelt es sich um keine fir den dauernden
Aufenthalt geeignete Geschossflache. Sie ist somit nicht Teil der fur die Ausnut-
zungsziffer geméass 8§ 255 PBG anrechenbaren Geschossflache. Der Kanton stitzt
diese Begrundung laut E-Mail vom 14.07.2016 (E-Mail von B. Capeder, Baudirektion
Kanton Zurich im Anhang).

Aufgrund der Empfehlung des Kantons wurde der ganze Absatz umformuliert (Art.
11 Abs. 1 Best. GP). Darin wurde auch der Fall eines Abbruchs erwéhnt. Was die
Qualitat betrifft wird auf das Argumentarium im Anhang verwiesen, welches neu
auch im Planungsbericht unter Kapitel 3.2.3 aufgefuhrt wird.

Antrag

C.10.50: Formulierungsfehler: Befreiung von der Anrechenbarkeit der Ausnitzungs-
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Einwenderpartei B

ziffer.

Die Begriindung fur die Befreiung von der Ausnutzungsziffer ist untauglich, denn die
Abweichung mit einem Gestaltungsplan von den kantonalen Regelwerken ist nicht
rechtens (Art. 45 PBG ZH).

Das Verbot von Wiederaufbauten beim Abbruch der Z-Halle ist im Gestaltungsplan
zu verankern.

Beschluss Der Antrag wird berucksichtigt.
Begrundung Es wird auf die Begrindung zum Antrag C.10.56, Einwenderpartei A verwiesen.
Antrag C.10.57: Anrechenbarkeit von 50% der Flache an die Freiflachenziffer

Einwenderpartei A

Beschluss Der Antrag wird berucksichtigt.

Begrundung Die Z-Halle wird aus der Freiflachenanrechnung entlassen. Siehe hierzu Kapitel
4.1.1 im Planungsbericht.

Antrag C.10.51: Anrechenbarkeit von 50% der Flache an die Freiflachenziffer

Einwenderpartei B

Beschluss

Begrindung

Der Antrag wird berucksichtigt.

Es wird auf die Begriindung zum Antrag C.10.57, Einwenderpartei A verwiesen.

3.5 BAUFELD G
Schutzwiirdigkeit

Antrag
Einwenderpartei A

C.9.51: Vor der Festsetzung des Gestaltungsplans ist die Schutzwurdigkeit abzukla-
ren.

Beschluss Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Begrundung Beim Erhalt des alten Hobelwerks handelt es sich um eine Schutzabsicht durch den
Eigentimer und somit um eine private Unterschutzstellung. So soll vor allem die
Gebéaudehulle und der Dachstuhl erhalten werden. Zur Unterzeichnung einer
Schutzwirdigkeitsabklarung besteht keine Pflicht. Zudem ist das Gebaude nicht im
Schutzinventar der Stadt Winterthur aufgelistet.

Antrag C.9.45: Vor der Festsetzung des Gestaltungsplans ist die Schutzwurdigkeit abzukla-

Einwenderpartei B

Beschluss

Begriindung

ren.

Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Es wird auf die Begriindung zur Ablehnung des Antrags C.9.51, Einwenderpartei A
verwiesen.
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3.6 ERSCHLIESSUNG UND LANGSAMVERKEHR

Fuss- und Radverkehrsnetz

Antrag
Einwenderpartei D

Beschluss

Begrundung

Der Gestaltungsplan ist gegebenenfalls anzupassen und dem Grossen Gemeinderat
erst zur Genehmigung vorzulegen, wenn der Verlauf der geplanten Rad- und Fuss-
wegverbindung geklart und rechtsverbindlich mittels Baulinien oder Servituten
gesichert ist.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Wie Einwenderpartei D erwahnte, ist die Fihrung des Langsamverkehrs im Gebiet
um das Kalin Areals heute suboptimal. Die Stadt Winterthur ist sich dessen bewusst
und eine entsprechende Netzplanung ist im Gange. Fur den Fall, dass die Fuhrung
des Langsamverkehrs uber den Hobelwerkweg nicht moéglich sein sollte, werden auf
dem Grundstiick des Kalin Areals die ndtigen Trassen gesichert (Art. 19 Best. GP).
Dabei wird die aktuelle Linienfihrung des Richtplans als Ansatzpunkt verwendet, es
bleibt allerdings anzumerken, dass die dort eingetragene Linienfihrung nicht mehr
auf allen Grundstiicken umsetzbar ist, da bereits gebaut wurde.

Antrag
Einwenderpartei A

Beschluss

Begrundung

C.5.33: Die Erschliessung des Langsamverkehrs ist im Rahmen des Gestaltungs-
plans zu ordnen.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Siehe Begrindung zum Antrag von Einwenderpartei D. Da bis zur Festsetzung des
Uberarbeiteten regionalen Richtplans die aktuellen Bestimmungen gelten, wird auf
dem Kalin Areal die Sicherung der entsprechenden Trassen bertcksichtigt (Siehe
Art. 19 GP). Ein Zugang Uber die nérdliche, private Erschliessung wird sicherge-
stellt, ein von Norden kommender Weg auf den Hobelwerkweg ist somit ermdglicht.

Antrag
Einwenderpartei B

Beschluss

Begrundung

C.5.25: Die Erschliessung des Langsamverkehrs ist im Rahmen des Gestaltungs-
plans zu ordnen.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Siehe Begrundung zum Antrag von Einwenderpartei D.

Verkehrssicherheit

Antrag
Einwenderpartei A

Beschluss

Begriindung

C.6.34/35: Durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch die Arealentwicklung
ist der Verkehrssicherheit besonderes Augenmerk zu schenken.

Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Mit dem Gestaltungsplan werden bereits heute zonenkonforme Nutzungen angesie-
delt. Die Sicherstellung der ndtigen Infrastrukturen durch den Eigentu-
mer/Bauherrn, beispielsweise Erschliessungsstrassen und deren Sicherheit, endet
allerdings mit der Parzellengrenze.

Der Hobelwerkweg ist 6 m breit, mit einem stdseitigen Trottoir in der Breite von
2.50 m: Der Querschnitt betragt 8.50 m. Gemass den Zugangsnormalien des
Kanton Zurich ist der Hobelwerkweg eine Zufahrtsstrasse (rund 300 Wohneinheiten
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und gut erschlossen [entspricht dem Reduktionsgebiet B]). Die Ausbaugrésse sollte
eine Breite zwischen 7.30 m und 7.80 m aufweisen (Fahrbahnbreite 4.50 m - 5.00
m, plus Bankett 0.30 m und Trottoir 2.0 m — 2.5 m). Der Hobelwerkweg gentigt
somit dem voraussichtlichen Verkehrsaufkommen auf dem Kalin Areal.

Mit der bereits existierenden Tempo 30-Zone auf dem Hobelwerkweg wird der
unmittelbaren Nahe zur Schulanlage Rechnung getragen.

Antrag
Einwenderpartei B

Beschluss

Begrundung

C.6.27: Es droht eine Verschlechterung der Verkehrssicherheit auf der Grubenstras-
se durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen.

C.6.26/28: Durch das zuséatzliche Verkehrsaufkommen durch die Arealentwicklung
ist der Verkehrssicherheit besonderes Augenmerk zu schenken.

Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Es wird auf die Begriindung zur Ablehnung des Antrags C.6.34/35, Einwenderpartei
A verwiesen.

Sollte die Verkehrssicherheit der Grubenstrasse durch zusatzliches Verkehrsauf-
kommen verschlechtert werden, wirde die Stadt entsprechende verkehrliche Mass-
nahmen zum Schutze des Quartiers prufen.

Erschliessung des nordlichen Teils des Grundstiicks (Industriezone)

Antrag
Einwenderpartei B

Der Gestaltungsplan enthélt keine Ausfihrungen zur Erschliessung des Arealgebie-
tes in der Industriezone. Es muss zumindest sichergestellt werden, dass die Indust-
rieerschliessung uber die private Erschliessung gemass Art. 16 GP auf Dauer gesi-
chert ist.

Beschluss Der Antrag wird bertcksichtigt.

Begriindung Bei dem in der Industriezone liegenden Parzellenteil handelt es sich um eine sehr
kleine Flache die keine grossen, eigenstandigen industriellen Nutzungen erlaubt. Die
Erschliessung kann somit auch fur gréssere Fahrzeuge problemlos Uber die private
Erschliessung des Kalin Areals gemass Art. 16 GP erfolgen. Die hinreichende Er-
schliessung ist damit gegeben.

3.7 LARM

Larmimissionen Volg

Antrag
Einwenderpartei A

C.3.21: Die Larmimissionen durch das Volg-Areal finden keine Erwéhnung. Es ist
nicht ersichtlich, ob die erforderlichen IGW des ESII eingehalten werden kdnnen.

Beschluss Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Begrundung Es gibt keine Hinweise auf ibermassige Immissionen durch das Volg Areal. Sollte
eine solche tatsachlich vorhanden sein, so fiuhrt dies nicht zu Einschréankungen auf
dem Kalin Areal sondern zu einer Sanierungspflicht auf dem Volg Areal (Art. 13ff.
LSV).

Antrag C.3.21: Die Larmimissionen der Anlieferfahrzeuge finden keine Erwédhnung. Es ist
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Einwenderpartei B nicht ersichtlich, ob die erforderlichen IGW des ESII eingehalten werden kdnnen.

Beschluss Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Begrindung Es wird auf die Begrindung zum Antrag C.3.21, Einwenderpartei A verwiesen.
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4 WEITERE KORREKTUREN

Wahrend der Bearbeitung der Einwendungen sind weitere Punkte zur Uberarbeitung aufgetaucht:
Bestimmungen Gestaltungsplan:

1. Art. 6 Best. PG: Redaktionelle Textanderung.
Erlauterungsbericht:

1. Abb. 11: Redaktionelle Textanderung

2. Abb. 14: Redaktionelle Textanderung

3. Abb. 16: Redaktionelle Textdnderung aufgrund Art. 27 Best. GP
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5 ANHANG

5.1 STELLUNGNAHME POOL ARCHITEKTEN ZUR LAGE DES HOCHHAUSES

Das Argumentarium findet sich auch im Planungsbericht zum Gestaltungsplan.

Argumentarium zur Lage des Hochhauses

Das Gebdude auf dem Baufeld E ist Teil einer Komposition aus unterschiedlichen Volumen mit unterschiedlichen
Nutzungen. Diese Komposition soll das Kalin-Areal selbstverstandlich in die vielfaltigen Bebauungen entlang der Geleise
fligen. Die unterschiedlichen Geb&udetypologien stehen aber auch fiir das etappierte Vorgehen, das hier angedacht ist
und die Bebauung immer auch mit dem Bestand in Beziehung setzt.

Das Gebaude auf dem Baufeld E ist nur baurechtlich ein Hochhaus. Mit seinen maximal 30m Héhe ist es lediglich der
hochste Teil unserer Setzung und entwickelt auf dem Baufeld E keine Fernwirkung. Das Areal-Kalin hat stadtebaulich
namlich kaum eine Ubergeordnete Bedeutung.

Vielmehr kommt dem hohen Haus flir die ndhere Umgebung eine spezielle Rolle zu. Es steht in der Verldangerung des
Hobelwerkweges, bildet den Abschluss der Wohnzonen und somit den Ubergang zum Gewerbe- und Industriegebiet. Es
markiert aber auch den Zugang zum Kalin-Areal selber mit seinen &6ffentlichen Nutzungen im Erdgeschoss. Darliber
hinaus steht es am Gelenk von Hobelwerkweg mit der Grubenstrasse, die die Verbindung zum Gebiet Neuhegi im Siiden
herstellt und somit Teil einer innerstadtischen Vernetzung ist.

Diese Argumente rechtfertigen unserer Meinung nach den lokalen Akzent.
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5.2 STADTEBAULICHES ARGUMENTARIUM ZUR FREIFLACHE ,,Z-HALLE*
Das Argumentarium findet sich auch im Planungsbericht zum Gestaltungsplan.

Stadtebauliches Argumentarium zur "Freiflache Z-Halle"

Vision:

Die Z-Halle soll das 6ffentliche und gemeinsame Zentrum des Kalin Areals bilden, woflir sie ganz oder teilweise in seiner
heutigen Form zu erhalten ist. Die Halle umfasst den Grossteil des 6ffentlichen Freiraums, wobei allein den Anwohnern
zugéangliche Flachen und ganz 6ffentliche Flachen zu differenzieren sind.

Stadtebaulicher Wert:

Die Umnutzung in einen 6ffentlichen Platz mit Zentrumscharakter macht die Z-Halle zu einem Aufenthaltsort, welcher
Uiber das Kalin Areal hinaus auf das Stadtquartier wirkt. Die Z-Halle bildet zusammen mit dem ebenfalls erhalten
bleibende Hobelwerk das Gebdaudeensemble, welches an die urspriingliche Arealnutzung erinnert und somit dem
Quartier eine historisch begriindete Identitdt und einen ganz eigenen Charakter verleiht. Funktionierende offentliche
Platze, welche zur Belebung und Stérkung des sozialen Zusammenhalts in einem Quartier beitragen, bedingen unter
anderem attraktive Verweilmdoglichkeiten, architektonische Eigenstandigkeit und subjektive Sicherheit zu allen
Tageszeiten. Dies Bedingt folglich auch die Schaffung tiberdachter Aussenbereiche, welche auch bei Regen und Hitze
angenehme Aufenthaltsbedingungen garantieren.

Nutzung:

Der Grossteil der Flache soll den Anwohnern vorbehalten werden. Teilflachen kénnen an das anliegende Gewerbe
vermietet werden, wobei keine permanenten Einrichtungen erlaubt sind.

Grundsatzlich sollten folgende Nutzungen mdoglich sein: Spielen, Gartennutzungen, Sitzen und Verweilen, Grillen oder
Pickniken, Tischtennis, Schach-/Mthlespiel, Wasserspiele..., wobei alle Nutzungen sowohl in der Sonne als auch im
Schatten moglich sein sollten. Der Wetterschutz ist zentral flr die ganzjahrige und -tégige Nutzung.

Gestaltung:

Fur die erfolgreiche Etablierung des offentlichen Raums ist der (Teil-)Erhalt des Daches essenziell. Um genligend
Tageslicht auf dem o6ffentlichen Platz auch bei schlechtem Wetter und in der Dammerung zu garantieren, muss geprift
werden, ob Hallenwédnde oder Teile des Daches entfernt oder transparent gestaltet werden sollten, wobei das Gertist
optimalerweise erhalten bleibt. Eine Bepflanzung des Hallen-Skeletts ist zu empfehlen und gewiinscht.

Durch die bauliche Offnung der Z-Halle (Abtrag von Wénden und Dachteilen) wird die Halle, welche bereits heute nicht
vollstédndig umschlossen ist, zum offenen Raum.

5.3 STELLUNGNAHME KANTON ZUR AUSNUTZUNGSZIFFER

Von: bernard.capeder@bd.zh.ch

Gesendet: Donnerstag, 14. Juli 2016 14:53

An: Nadine Kaspar

Betreff: Antwort: Rickfrage Z-Halle Gestaltungsplan Kalin Areal Oberwinterthur

Sehr geehrte Frau Kaspar
Zu Ihrer Frage betreffend Anrechenbarkeit der Z-Halle an die Ausnitzung nehmen gerne wie folgt Stellung:

Anrechenbar sind Raume, die zum Wohnen, Arbeiten oder sonst zum dauernden Aufenthalt verwendbar sind (§ 255
Abs.1 PBG). Verwendbar heisst, dass aus objektiver Sicht die Eignung ohne wesentliche bauliche Anderungen
herbeigefihrt werden kann. Nicht anrechenbar sind Raume, die sich aufgrund gesundheitspalizeilicher oder
teuerpolizeilicher Bestimmungen fir den langer dauernden Aufenthalt von Personen nicht eignen. Im Weiteren deutet
der Begriff "Raum” auf eine seitlich und oben abgeschlossene Flache hin, was vorliegend offensichtlich nicht zutrifft

Aus diesen grundsatzlichen Uberlegungen erachten wir die Z-Halle als nicht anrechenbar.
Freundliche Grisse

Bernard Capeder

Kanton Zlrich

Baudirektion

Amt fir Raumentwicklung
Abteilung Raumplanung

Team Nord-Ost

Bernard Capeder
Raumplaner FH FSU

Gebietsbetreuer Richt- und Nutzungsplanung
Stamptenbachstrasse 12, 8090 Zirich
Telefon direkt +41 43 259 30 25
bernard.capeder@bd.zh.ch
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