Winterthur, 8. April 2009
GGR-Nr. 2009/042

An den Grossen Gemeinderat

Winterthur

Kommunale Nutzungsplanung:
Anderung der Bau- und Zonenordnung (Zentrumszone Z5 mit dffentlichem Gestaltungsplan)
und Festsetzung des 6ffentlichen Gestaltungsplans "Areal Lagerplatz”

Antrage:

1. Zur Schaffung einer neuen Zentrumszone Z5 mit 6ffentlichem Gestaltungsplan im Gebiet
Areal Lagerplatz wird die Bau- und Zonenordnung vom 3. Oktober 2000 gemass Beilagen 1
bis 4 revidiert.

2. Der offentliche Gestaltungsplan ,Areal Lagerplatz“ wird gemass Beilagen 5 bis 7 festge-
setzt.

3. Der Stadtrat wird eingeladen, fiir die Anderung der Bau- und Zonenordnung sowie den
offentlichen Gestaltungsplan "Areal Lagerplatz" die Publikation und die 6ffentliche Auflage
mit Rekursfrist durchzufuihren sowie die Genehmigung durch die Baudirektion einzuholen.

Weisung:

1. Zusammenfassung

Uber die kiinftige Entwicklung des Lagerplatzareals wurde vom Sommer 2006 bis Ende 2007
eine Testplanung durchgefiihrt. Mit Abschluss dieses Verfahrens lag ein Entwicklungskon-
zept vor, das Regeln fur eine kinftige Nutzung und Umnutzung aufzeigt und das ahnlich den
bisherigen Umnutzungen im Sulzerareal die industrielle Charakteristik respektiert. Es wurde
eine stadtebauliche Setzung konzipiert, die einen schrittweisen Transformationsprozess aus
dem Bestand erlaubt. Angestrebt wird ein urbanes Mischquartier. Von besonderer Bedeu-
tung sind, neben Aspekten des Stadtebaus und der Aussenraumgestaltung, die Respektie-
rung der kleinteiligen Zwischennutzungen, die Anordnung kinftiger Nutzungen sowie Er-
schliessungs- und Umweltfragen. Die Grundeigentiimerinnen Sulzer und Post haben, ba-
sierend auf der Testplanung, zusammen mit der Stadt einen 6ffentlichen Gestaltungsplan
"Areal Lagerplatz" und eine Anderung der Bau- und Zonenordnung erarbeitet, welche ge-
mass Art. 4 RPG und § 7 PBG vom 18. April bis 16. Juni 2008 6ffentlich aufgelegt wurden.
Es ist eine Einwendung eingegangen, die weitgehend beriicksichtigt werden konnte.

2. Ausgangslage

Im Sommer 2006 haben sich die Post und die Sulzer Immobilien AG entschlossen, im Areal
Lagerplatz eine Testplanung durchzuftuhren. Finf eingeladene Architekturburos haben zwi-
schen Oktober 2006 und Mérz 2007 Uberbauungskonzepte ausgearbeitet.



Im Juni 2007 wurden die Boesch Architekten GmbH, Zirich, mit der Vertiefung der Testpla-
nung beauftragt. Das stadtebauliche Konzept wurde weiterentwickelt und die Planungsinstru-
mente erarbeitet. Auf der Basis des Konzeptes wurden parallel dazu der 6ffentliche Gestal-
tungsplan "Areal Lagerplatz" und die entsprechende Anderung der Bau- und Zonenordnung
erarbeitet.

3. Verfahrensschritte

Der Entwurf der Zonenplananderung und des o6ffentlichen Gestaltungsplans "Areal Lager-
platz" wurden vom Stadtrat am 9. April 2008 zur Kenntnis genommen und das Amt fir Stad-
tebau wurde beauftragt, das offentliche Einwendungsverfahren durchzufiihren. Das Einwen-
dungsverfahren erfolgte vom 18. April bis 16. Juni 2008. Insgesamt wurde eine Einwendung
eingereicht, welche weitgehend bertcksichtigt werden konnte.

Am 14. April 2008 wurden die Aufsichtskommission und die Bau- und Betriebskommission
des Grossen Gemeinderats lUber das Geschéft und das bevorstehende Einwendungsverfah-
ren informiert.

Der Gestaltungsplan und weitere Unterlagen wurden vom 21. April bis 30. April 2008 in einer
offentlichen Ausstellung und einer Informationsveranstaltung gezeigt. Am 17. April stellte das
Amt fir Stadtebau den Gestaltungsplan bei der Heimatschutzgesellschaft und der Kantona-
len Denkmalpflege vor. Eine Vernehmlassung tber die Zonenplandnderung und den Gestal-
tungsplan wurde zusatzlich bei folgenden Adressaten durchgefihrt:

- Zurcher Heimatschutz, Zirich

- VCS Sektion Zurich, Zurich

- Hauseigentimerverband Winterthur und Umgebung, Winterthur

- Quartierverein Tdssfeld, Winterthur

- SBB

Die SBB haben in ihrer Stellungnahme vom 30. April 2008 angegeben, dass sie grundsatz-
lich mit der Zonenplananderung und dem Gestaltungsplan einverstanden sind. Sie regen an,
die Berucksichtigung der Interessenlinie fiir eine Verlangerung des Gleises 57 zu prifen. In
Absprache mit den Grundeigentiimerinnen verzichtet die Stadt aber auf diese Berucksichti-
gung, weil die Wahrscheinlichkeit gross ist, dass an dieser Stelle die bestehenden Bauten
(u.a. die Architekturhalle zhaw), die bereits tiber der Interessenlinie stehen, bestehen bleiben
werden. Falls je ein Neubau auf dieser Interessenlinie geplant wiirde, hat die SBB im Rah-
men des Baubewilligungsverfahrens die Méglichkeit zur Intervention.

Daneben wurden keine Stellungnahmen eingereicht.

4. Offentlicher Gestaltungsplan
4.1 Projektidee

Die Strukturen, die auf dem Industrieareal Lagerplatz vorhanden sind, werden der kiinftigen
Entwicklung zu Grunde gelegt. Dabei geht es weniger um bestehende Gebaude oder Anla-
gen als vielmehr um Regeln, die dem Areal teilweise offensichtlich, teilweise versteckt, ein-
geschrieben sind. Diese Regeln steuern den kiinftigen Umgang mit diesem Ort. Die stadte-
bauliche Setzung - aus dem Bestand heraus entwickelt - erlaubt ein schrittweises Umsetzen
und Voranschreiten im Transformationsprozess, der das Industrieareal Lagerplatz in ein
Quartier fir Arbeiten, Wohnen, Lernen und Unterhalten verwandeln wird.



Pragend im Planungsgebiet sind folgende Aspekte:

a) Eine starke, eigenstandige Aussenraumfigur mit Aufweitungen und angelagerten Plat-
zen, die das Areal Lagerplatz strukturiert.

b) Die zur Tdssfeldstrasse bzw. zur Kesselschmiede parallelen Bauten, welche zusam-
men eine Gasse bilden.

c) Die stattlichen Hofbauten unterschiedlicher Ausbildung entlang der Geleise, welche
durch ihre Volumen an die industriellen Vorgdngerbauten erinnern.

d) Der Komplex der zhaw im Bereich der Halle 180 (bzw. allféllige Ersatzbauten), der von
den Bahngeleisen zur Tdssfeldstrasse reicht.

4.2 Beurteilung aus raumplanerischer Sicht

Das Areal Lagerplatz befindet sich gemass Zonenplan in der Industriezone 12 und der sudli-
che Teil in der Zentrumszone Z7 mit Gestaltungsplanpflicht. Damit das Resultat der Testpla-
nung umgesetzt werden kann, missen der Zonenplan und die Bauordnung angepasst wer-
den. Es wird ein urbanes, bahnhofnahes Mischquartier angestrebt, wofir eine, in der Bau-
ordnung nicht vorhandene, neue Zentrumszone Z5 geschaffen wird. Gleichzeitig werden die
fur die Offentlichkeit relevanten Eckwerte mit einem in die Bau- und Zonenordnung integ-
rierten offentlichen Gestaltungsplan "Areal Lagerplatz" festgelegt. Damit wird das planungs-
rechtliche Grundmuster flr das Sulzerareal Stadtmitte (Zentrumszonen, Bereiche mit Ges-
taltungsplanpflicht) weitergefihrt. Die Revisionsvorlage besteht aus dem 6ffentlichen Gestal-
tungsplan "Areal Lagerplatz" und der Anpassung der Bau- und Zonenordnung. Geandert
werden der Zonenplan, der Erganzungsplan Sulzerareal Stadtmitte sowie der Erganzungs-
plan mit den Festlegungen der Empfindlichkeitsstufen gemass Larmschutzverordnung
("Ruckseite" des Zonenplans).

4.3 Gestaltungsplan

Der offentliche Gestaltungsplan ,Areal Lagerplatz* und die Anderung der Bau- und Zonen-
ordnung bestehen aus:
- Situationsplan 1:500 vom 3. April 2008
- Bestimmungen (in BO integriert, betrifft Art. 1,1.c; 46; 49; 50; 51; 53, 53a)
- Plan Freiraumgestaltung Lagerplatz vom 3. April 2008
- Revision Zonenplan vom 3. April 2008
- Revision Bau- und Zonenordung vom 3. April 2008
(betrifft Art. 1,1.c; 46; 49; 50; 51; 53, 53a)
- Revision Erganzungsplan Sulzerareal Stadtmitte vom 3. April 2008
- Revision Erganzungsplan mit den Festlegungen der Empfindlichkeitsstufen geméass LSV
vom 3. April 2008

Informativ sind:
- Erlauterungen gemass Art. 47 RPV 87 PBG
- Stadtebauliches Konzept

5. Fazit

Der offentliche Gestaltungsplan "Areal Lagerplatz" und die Anderung der Bau- und Zonen-
ordnung basieren auf einer Testplanung Uber den Bereich 4 im Sulzerareal Stadtmitte, wobei
sich in der Weiterentwicklung eine stadtebauliche Setzung ergeben hat, welche die Charak-
teristik des Ortes qualitatsvoll weiterentwickelt. Der Stadtrat hat die Bevdlkerung Uber das
Vorhaben im April 2008 umfassend informiert. Die Berichterstattung in den Medien war sehr
ausfuhrlich. Die Aufsichtskommission und die Bau- und Betriebskommission des Grossen
Gemeinderates wurden orientiert, eine 6ffentliche Veranstaltung und eine Vernehmlassung



bei verschiedenen Adressaten durchgefihrt. Weder aus der Bevdlkerung noch aus dem
Vernehmlassungsverfahren gingen negative Reaktionen ein. Das Einwendungsverfahren ist
lediglich mit einer Einwendung, die weitgehend beriicksichtigt werden konnte, abgeschlos-
sen worden. Aufgrund der Reaktionen geht der Stadtrat davon aus, dass der mit den Grund-
eigentiimerinnen erarbeitete offentliche Gestaltungsplan "Areal Lagerplatz" und die bean-
tragte Anderung der Bau- und Zonenordnung in der Offentlichkeit grundsatzlich akzeptiert
werden. Fir eine stadtebaulich vertretbare und wirtschaftlich wiinschbare Weiterentwicklung
des Lagerplatzareals werden mit dem vorliegenden 6ffentlichen Gestaltungsplan und der
nétigen Anderung der Bau- und Zonenordnung die politischen und planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen geschaffen.

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

Vor dem Stadtrat

Der Stadtprasident:
E. Wohlwend

Der Stadtschreiber:

A. Frauenfelder

Beilagen:

Revision Bau- und Zonenordnung

Revision Zonenplan

Revision Erganzungsplan

Revision Erganzungsplan mit den Festlegungen der Empfindlichkeitsstufen geméass LSV
Offentlicher Gestaltungsplan, Situationsplan

Freiraumgestaltung Lagerplatz

Erlauterungen

Bericht zu den Einwendungen
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Stadt Winterthur\%\*\

Boesch Architekten GmbH

M. & E. Boesch Architekten ETH SIA BSA
Frobelstrasse 10 CH-8032 Ziirich

Suter ¢ von Kanel » Wild « AG

Orts- und Regionalplaner FSU sia
Baumackerstr. 42 Postfach 8050 Ziirich

Areal Lagerplatz Winterthur

Revision
Bau- und Zonenordnung

Vom Grossen Gemeinderat festgesetzt am

Namens des Grossen Gemeinderates

Der Prasident: Der Schreiber:

Von der Baudirektion genehmigt am

Fur die Baudirektion: BDV-Nr.

Telefon 044 38366 76 ~ Fax0443807929  mail@boesch-architekten.ch

Telefon 044 3151390  Fax 0443151399  info@skw.ch 34083 - 10.10.2008




Areal Lagerplatz
Revision Bau- und Zonenordnung

Gestaltungsplanpflicht

Art. 1, 1.C) 1. Bauzonen
Zonen c) Zentrumszonen (6rtlich mit Gestaltungsplanpflicht)
Zentrumszonen Z3
Z4
Z5
Z6
z7
Art. 46 Es gelten folgende
Grundmasse Grundmasse: Z3 Z4 zZ5 Z6 z7
a) Vollgeschosse: 3 4 5 6 7
b) Dachgeschosse:
- unter Schrdgddchern 2 2 1
- liber Flachd&chern 1 1 1 1 1
¢) Anrechenbare
Untergeschosse: 1 1 1 1 1
d) Freiflachenziffer: 20% - - - -
Art. 49 Die Uberbauung der Zentrumszonen mit Gestaltungsplanpflicht

erfordert die vorgangige Festsetzung von Gestaltungsplanen,
sofern diese nicht Bestandteil der BZO sind. Ausgenommen
davon sind die Schliessung von Bauliicken sowie der Umbau
und die Umnutzung bestehender Bauten im Rahmen der
zonengemassen Nutzweise.

Art. 50
Zonenzweck

- Schaffung eines neuen, stadtebaulich, architektonisch gut
gestalteten, in sich funktionsfahigen Stadtteils unter Beach-
tung der Aspekte der Sicherheit und einer guten Mischung
der einzelnen Nutzungsarten mit Schwergewicht auf der
Schaffung neuer Arbeitsplatze im Dienstleistungssektor

- Sicherstellung-eines-substantielen Regelung des Wohn-

anteils (Minimum und / oder Maximum)

- Erhaltung der stadtebaulichen Struktur und der denkmal-
pflegerisch wertvollen Bausubstanz

2 Suter« von Kanel  Wild * AG




Areal Lagerplatz
Revision Bau- und Zonenordnung

Art. 51 ' Die Uberbauung des Areales in den Bereichen 1-3 hat in
Gestaltunasplanoflicht Etappen aufgrund von Gestaltungsplanen zu erfolgen. Fir das
gspianp Areal Lagerplatz gilt der 6ffentliche Gestaltungsplan ge-
é@rundsa%z—&nd mass Art. 53a Bauordnung. -ederprivate-Gestaltungsplane
Ausnahmen) nmi—ZusHmnwnnges—GFessenGememdeFa%es—zuerte%n

2 Die Umnutzung von Schutzobjekten unter Berlicksichtigung
der denkmalpflegerischen Anliegen ist von der vorgangigen
Gestaltungsplanpflicht ausgenommen. Solcherart umgenutzte
Bauten sind in spatere Gestaltungsplane zu integrieren.

Art. 53 " Fur die Gestaltungsplane in den Bereichen 1-3 gelten fol-
Grundmasse / Besondere gende Grundmasse und Nutzungsvorschriften:

Nutzungen Bereiche 1-3 a) Ausnutzungsziffer 250%
In den einzelnen Bereichen gemass Erganzungsplan darf

die Ausnultzungsziffer von 250% nicht Uberschritten wer-
den. Verschiebungen zwischen einzelnen Gestaltungspla-
nen innerhalb eines Bereichs und zwischen anstossenden
Bereichen sind zulassig.

b) Wohnanteil
Der Wohnanteil in den einzelnen Bereichen richtet sich
nach dem Erganzungsplan.

c) Publikumsorientierte Nutzungen

1/10 {mitAusnahme-vonBereich-4-gemassErganzungs-
plar).

d) Hochhauser
Hochhauser sind generell zulassig.

2 Die publikumsorientierten Nutzungen sind im Rahmen der
Uberbauung der einzelnen Bereiche zu realisieren. Verschie-
bungen zwischen anstossenden Bereichen sind zulassig.

3 Erfasst ein Gestaltungsplan nicht einen ganzen Bereich, ist
der konkrete Wohnanteil unter Bertcksichtigung der Immis-
sionssituation und der Nutzungsméglichkeiten des vom Ge-
staltungsplan nicht erfassten Teilbereichs festzulegen. Die Rea-
lisierung der Wohnanteile ist in den Baubewilligungsverfahren
sicherzustellen.

* Der Stadtrat kann den im Rahmen eines Bereiches zu reali-
sierenden Wohnanteil angemessen reduzieren, wenn Uberwie-
gende Offentliche Interessen dies erfordern.

3 Suter von Kanel « Wild * AG




Areal Lagerplatz
Revision Bau- und Zonenordnung

Art. 53a
Gestaltungsplan Areal
Lagerplatz

' Fiir das Areal Lagerplatz gelten die nachfolgenden Bau-
vorschriften sowie der Situationsplan Lagerplatz vom
10.10.2008 und der Plan , Freiraumgestaltung Lagerplatz*
vom 10.10.2008.

a) Grundmasse

Es gelten je Baufeld gemass Situationsplan folgende
Grundmasse:

b) Anforderungen

1. Die Uberbauung hat den Anforderungen gemiss
§ 71 PBG zu entsprechen.

2. Fiir beheizte Gebaude besteht eine Anschlusspflicht
an das offentliche Nahwarmeverbundnetz.

3. Neubauten haben bautechnisch den Minergie®-
Standard zu erfiillen.

4. Bauten haben sich am industriellen Charakter zu
orientieren. Zum Gleiskorper hin hat die Silhouette in
der Hohe gestaffelt in Erscheinung zu treten.

5. Dachgestaltung: Neubauten mit Flachdachern oder
flach geneigten Steildachern sind zu begriinen.

4 Suter« von Kanel * Wild * AG




Areal Lagerplatz
Revision Bau- und Zonenordnung

c) Gebaude

1. Hauptgebaude: Hauptgebaude diirfen nur innerhalb
der Mantellinie erstellt werden.

2. Geschosszahl: Die Geschosszahl ist innerhalb der
Mantellinien frei. Beschrankungen der Gebaudehdhe
aufgrund der Baulinien sind zu beachten (§ 278 f.
PBG).

3. Hochhauser: Hochhauser sind in den Hochhausbe-
reichen in den Baufeldern 1 und 4 zulassig.

4. Gebdude ausserhalb der Baufelder: Pavillonartige
eingeschossige Hauptgebaude und offene Hallen die
der Belebung des Areals dienen, und Nebengebaude
diirfen auch ausserhalb der Baufelder erstellt werden.
Sie dirfen insgesamt maximal 6% der Grundstiicks-
flache ausserhalb der Baufelder beanspruchen.

5. Unterirdische Garagen: Fiir unterirdische Garagen
sind die Baufeldbegrenzungen nicht massgebend. Ein-
und Ausfahrten von Tiefgaragen miissen nach M6g-
lichkeit in die Gebaude integriert werden.

6. Gebaude die erhalten oder weitergenutzt werden und
sich mit den Baufeldern des Gestaltungsplanes nicht
decken, konnen umgebaut und im Rahmen der zonen-
gemassen Nutzweise umgenutzt werden.

d) Geschossflachen

1. Anrechenbare Geschossflachen sind alle dem
Wohnen, Arbeiten und sonst dem dauernden Aufent-
halt dienende oder hierfiir verwendbare Raume in Voll-,
Unter- und Dachgeschossen unter Einschluss der
zugehorigen Erschliessungsflachen und Sanitarraume
sowie gewerblich genutzte Lagerflachen samt inneren
Trennwanden.

2. Durch Nutzungstransfers darf die zuldassige Ge-
schossflache eines Baufeldes um maximal 10% erhoht
werden. Diese Beschrankung entfallt, wenn in einem
Baufeld Hochhduser entstehen. In den Baufeldern 5a
und 5b darf die Geschossflache nicht durch Nutzungs-
transfers erhoht werden.

e) Arealerschliessung

Fir die Erschliessung ist der Situationsplan mass-
gebend.

2 Der Stadtrat kann Abweichungen von diesen Vorschriften
bewilligen, wenn die 6ffentlichen Interessen gewahrt blei-
ben. Der Stadtrat kann insbesondere auch den Wohnanteil
in den Baufeldern erhohen.

5 Suter+ von Kanel » Wild * AG
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Suter ¢ von Kanel » Wild « AG

Orts- und Regionalplaner FSU sia
Baumackerstr. 42 Postfach 8050 Ziirich

Areal Lagerplatz Winterthur

Revision Zonenplan

Vom Grossen Gemeinderat festgesetzt am

Namens des Grossen Gemeinderates

Der Prasident: Der Schreiber:

Von der Baudirektion genehmigt am

Fir die Baudirektion: BDV-Nr.

Telefon 044 38366 76 ~ Fax0443807929  mail@boesch-architekten.ch

Telefon 044 3151390  Fax 0443151399  info@skw.ch

34083 - 10.10.2008




Areal Lagerplatz
Revision Zonenplan
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Areal Lagerplatz Winterthur

Revision Erganzungsplan
Sulzerareal Stadtmitte

Vom Grossen Gemeinderat festgesetzt am

Namens des Grossen Gemeinderates

Der Prasident: Der Schreiber:

Von der Baudirektion genehmigt am

Fir die Baudirektion: BDV-Nr.

Telefon 044 38366 76 ~ Fax0443807929  mail@boesch-architekten.ch

Telefon 044 3151390  Fax0443151399  info@skw.ch 34083 —10.10.2008




Areal Lagerplatz
Revision Erganzungsplan Sulzerareal Stadtmitte
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Areal Lagerplatz Winterthur

Revision Erganzungsplan
mit den Festlegungen der
Empfindlichkeitsstufen
gemass LSV

Vom Grossen Gemeinderat festgesetzt am

Namens des Grossen Gemeinderates

Der Prasident: Der Schreiber:

Von der Baudirektion genehmigt am

Fur die Baudirektion: BDV-Nr.
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Areal Lagerplatz
Revision Erganzungsplan mit den Festlegungen
der Empfindlichkeitsstufen geméss LSV

Empfindlichkeits-
stufen gem. LSV

Zentrumszonen

Z5 Zentrumszone 5 ES Il

2 Sutervon Kanel  Wild * AG
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Offentlicher Gestaltungsplan
Areal Lagerplatz

Situationsplan

Vom Grossen Gemeinderat festgesetzt am

Namens des Grossen Gemeinderates

Der Préasident: Der Schreiber:

Von der Baudirektion genehmigt am:

Fiir die Baudirektion: BDV Nr.

Boesch Architekten GmbH

M.& E.Boesch ArchitektenETH SIA BSA
Frobelstrasse 10 8032 Zirich Telefon 044 38366 76  Fax 044 3807929  mail@boesch-architekten.ch

Suter ¢ von Kanel * Wild « AG

Orts- und Regionalplaner FSU sia
Baumackerstr. 42 Postfach 8050 Zirich  Telefon 044 3151390  Fax 044 3151399  info@skw.ch 34083 - 10.10.2008
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Areal Lagerplatz Winterthur

Freiraumgestaltung
Lagerplatz

Vom Grossen Gemeinderat festgesetzt am
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Der Prasident: Der Schreiber:
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Fur die Baudirektion: BDV-Nr.
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34083 - 10.10.2008




Bereiche Legende

Halbprivater, begrunter, verkehrsfreier Hof mit Spiel- und Aufenthaltsqualitat .....— Offentlich zugéngliche Erschliessungsflache
Gassenraum, Erschliessungsraum, Arealquerung, ohne Begrinung o Baume
Freiraum mit Schwerpunkt offentliche Arealerschliessung (Begegnungszone), keine Fahrbereichkennzeichnung — Arealzufahrtbereiche

Halbprivater Aussenraum mit hoher Aufenthaltsqualitdt. Kranbahn als Zeuge der ehemaligen industriellen Nutzung
Gleisnaher Bereich mit dkologischem Bezug zum Gleisraum

Offentlicher Platz mit hoher Aufenthaltsqualitat

M m O O W >

Variante Wohnhof Baufeld 1: begrinter, verkehrsfreier Raum zwischen Wohnzeile und Wohnhof

Variante Wohnhof Baufeld 1: halbprivater, begrinter, verkehrsfreier Hof mit Aufenthaltsqualitat
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Revision Nutzungsplanung

Areal Lagerplatz

Erlauterungen
gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG

Telefon 044 383 66 76

Telefon 044 31513 90

Fax 044 380 79 29

Fax 044 31513 99

mail@boesch-architekten.ch

info@skw.ch

rev. 31.3.2009
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Revision Nutzungsplanung Areal Lagerplatz
Erlauterungen

Auftraggeber - Die Post
- Sulzer Immobilien AG
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Revision Nutzungsplanung Areal Lagerplatz
Erlauterungen

1. Einleitung

1.1 Zielsetzungen

Das Resultat der Testplanung, welche von der Stadt und den
Eigentimern gemeinsam durchgefuhrt worden ist, soll rechtlich
umgesetzt werden.

Angestrebt wird ein urbanes, bahnhofnahes Mischquartier. Von
besonderer Bedeutung sind die Anordnung der Nutzungen
(Wohnungen, Gewerbe, Dienstleistungen, Verkauf, Freizeit und
Sport usw.) und die Einbindung der Option ZHAW ins Gesamt-
geflige. Es sollen Wohnungen und Biiros mit grosser Attrakti-
vitat geschaffen werden kénnen, wobei die Variabilitdt Woh-
nen/Biro moglich sein muss. Es sind nutzungsflexible Erdge-
schosse (Verkaufsflachen, Dienstleistungen, Gastronomie,
Wohnateliers, Werkstatten usw.) vorzusehen.

Die stadtebauliche Setzung, aus dem Bestand heraus ent-
wickelt, erlaubt ein schrittweises Umsetzen und Voranschreiten
im Transformationsprozess.

Mit der Umzonung und dem o&ffentlichen Gestaltungsplan wird
das Areal entsprechend den Zielsetzungen uberbaubar.

1.2 Grundidee

Fir das ,Areal Lagerplatz“ wird eine neue Zentrumszone Z5
geschaffen. Gleichzeitig werden die fiir die Offentlichkeit rele-
vanten Eckwerte mit einem in die Bau- und Zonenordnung
integrierten offentlichen Gestaltungsplan durch den Grossen
Gemeinderat festgelegt. Damit wird das planungsrechtliche
Grundmuster fur das Sulzerareal Stadtmitte (Zentrumszonen
mit Gestaltungsplénen) weitergefuhrt.

1.3 Verfahren

Die Revisionsvorlage bestehend aus der Bau- und Zonenord-
nung, dem Zonenplan, dem Ergénzungsplan Sulzerareal Stadt-
mitte, dem Erganzungsplan mit den Festlegungen der Empfind-
lichkeitsstufen geméass LSV, dem und dem Gestaltungsplan,
wird vom Grossen Gemeinderat festgesetzt. Anschliessend ist
er wahrend 60 Tagen 6ffentlich aufzulegen. Anschliessend sind
Plan und Bestimmungen der Baudirektion zur Genehmigung
einzureichen.
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Kantonaler Richtplan
(31. Januar 1995)

Kommunaler Richtplan
(6. /27. April 1998)

Prozess- und Planungs-
koordinationspapier

Offentlich-rechtlicher
Vertrag uber die bauliche
Weiterentwicklung des
Sulzer-Areals Stadtmitte,
Winterthur

(16. September 2003)

Gebaudenummerierung

2. Grundlagen

Das Sulzer-Areal Stadtmitte liegt gemass kantonalem Richtplan
in einem Zentrumsgebiet von kantonaler Bedeutung. In dieser,
sehr gut mit dem o&ffentlichem Verkehr erschlossenen Lage, soll
eine urbane Mischnutzung mit hoher Dichte realisiert werden.

Im kommunalen Verkehrsrichtplan sind keine Anlagen einge-
tragen, die das Areal Lagerplatz betreffen. Die Festlegung
,Gleisanschluss® wird bei Gelegenheit aus dem Richtplan
gestrichen.

Die Sulzer Immobilien AG und Die Post haben in Zusammen-
arbeit mit der Stadt Winterthur fur das Areal Lagerplatz ein Pro-
zess- und Planungskoordinationspapier erarbeitet, mit welchem
die Randbedingungen flr eine bauliche Weiterentwicklung vor-
bereitet werden.

Zwischen der Stadt, dem Kanton, den Heimatschutzverbanden
und den Grundeigentimerinnen wurde am 16. September 2003
ein Vertrag Uber die bauliche Weiterentwicklung des Sulzer-
Areals Stadtmitte (Schutzvertrag) unterzeichnet. Basis des Ver-
trages bildet der Schlussbericht der Arbeitsgruppe ,Erhaltung
Sulzer-Areal Stadtmitte®.

Gemass dem offentlich-rechtlichen Vertrag sind im Areal Lager-
platz keine Schutzobjekte bezeichnet. In der Ziffer 3.6 ist zum
Lagerplatz-Areal aber folgendes umschrieben:

Auf dem Lagerplatz- Areal gilt fur den in der Zentrumszone Z7 gele-
genen Teil Gestaltungsplanpflicht. Entlang des SBB-Areals sind im
Rahmen des noch zu erarbeitenden Gestaltungsplans Bauten unter
Ubernahme der bestehenden Volumen zu erstellen. Dies gilt auch
fur den in der Industriezone 12 gelegenen Teil des Areals.

Zudem muss im Areal Stadtmitte ein fir das Areal typischer
einfacher Industriebau (ohne besondere denkmalpflegerische
oder architektonische Qualitaten) als Zeitzeuge erhalten wer-
den. Im Areal Lagerplatz kdme das Geb&aude 118 in Frage.
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Revision Nutzungsplanung Areal Lagerplatz
Erlauterungen

3. Stadtebauliches Konzept

Konkurrenzverfahren Die Sulzer Immobilien AG, Die Post und die Stadt Winterthur
(Testplanung) veranstalteten eine Testplanung fur eine Entwicklungsstrategie
im Areal Lagerplatz.

Beurteilungsgremium Das Beurteilungsgremium der Testplanung bestand aus
folgenden Fachpersonen:

Die Post: Manfred Jakob, Leiter Projektmanagement
Alex von Teufenstein, dipl. Architekt ETH,
Projektentwicklung

Sulzer Martin Schmidli, Geschaftsfiihrer
Immobilien AG:  Walter Muhmenthaler, dipl. Architekt ETH,
Projektentwicklung

Stadt Winterthur: Ernst Wohlwend, Stadtprasident
Kanton Zurich: Christoph Hanseler, Baudirektion

Fachleute: Martin Spahler,
dipl. Architekt BSA/SIA (Vorsitz)
Beat Jordi, dipl. Architekt BSA/SIA
Guido Hager, dipl. Landschaftsarch. BSLA

Experten Reto Bieli, Denkmalpflege

Stadt Winterthur: Michael Hauser, Stadtbaumeister
Dr. Fridolin Stéri, Leiter Baupolizeiamt
Mark Warth, Stadtentwicklung

Beurteilungskriterien Es war ein umfassendes Gesamtkonzept flir das Areal Lager-
platz unter Berucksichtigung folgender Gesichtspunkte aufzu-
zeigen:

+ einer Uberzeugenden Grundhaltung
* einer stadtebaulich vertretbaren baulichen Dichte

* einer urbanen Mischnutzung und der entsprechenden
optimalen Nutzungsverteilung

* eines angemessenen Wohnanteils

+ der denkmalpflegerischen Vorgaben
* eines attraktiven Freiraums

* einer optimaler Erschliessung

* einer zweckmassigen Etappierung

Innerhalb des Areals Lagerplatz war im Rahmen des Gesamt-
konzeptes die Mdglichkeit der Erweiterung der Zircher Hoch-
schule Winterthur (ZHAW) nachzuweisen.
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Revision Nutzungsplanung Areal Lagerplatz
Erlauterungen

Stadtebauliches Konzept Im Anschluss an die Testplanung erfolgte die Vertiefung des
Konzeptes in Zusammenarbeit mit Boesch Architekten GmbH.
Das stadtebauliche Konzept ist in einem eigenstandigen Doku-
ment beschrieben.
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Revision Nutzungsplanung Areal Lagerplatz
Erlauterungen

Revision der Nutzungs-
planung

Offentlicher
Gestaltungsplan

Zentrumszone

4. Erlauterungen zu den
einzelnen Artikeln

Die Revision der Nutzungsplanung besteht aus der Bau- und
Zonenordnung, dem Zonenplan und dem Ergénzungsplan
Sulzerareal Stadtmitte, dem Erganzungsplan mit der Fest-
setzung der Empfindlichkeitsstufen gemass LSV und dem Ge-
staltungsplan (Situationsplan 1:500). Das stadtebauliche Kon-
zept Boesch Architekten GmbH, das dem Gestaltungsplan zu
Grunde liegt, dient der Orientierung wahrend des Umzonungs-
prozesses. Im Rahmen einer privatrechtlichen Vereinbarung
kann das stadtebauliche Konzept Richtlinie werden.

Das Areal Lagerplatz befindet sich geméass kantonalem Richt-
plan im Zentrumsgebiet von kantonaler Bedeutung. Heute zeu-
gen die bestehenden Bauten von der industriellen Vergangen-
heit des Gebietes. Die Bauten wurden in der Zwischenzeit
weiter- und umgenutzt und in den Hallen bestehen Zwischen-
nutzungen. Ziel ist es eine optimale Durchmischung des Areals
zu erreichen, die der Zentrumsnahe des Gebietes gerecht wird
und die industrielle Vergangenheit des Areals auch in Zukunft
erlebbar lasst.

Obwohl keine Gebaude unter Schutz stehen, bestehen 6ffent-
liche sowie private Interessen die Volumetrien im Areal sowie
das Erscheinungsbild zur Bahn zu definieren, damit die in-
dustrielle Tradition des Areals Lagerplatz auch in Zukunft erleb-
bar bleibt.

Ziel der Stadt Winterthur ist, das Areal Lagerplatz als leben-
diges Quartier zu erhalten und weiterzuentwickeln, ohne dabei
die Flexibilitdt der Grundeigentimerinnen unnétig einzuschran-
ken. Der Gestaltungsplan ermdglicht den Weiterbestand der
ZHAW Departement Architektur am heutigen Standort.

Die Grundeigentimerinnen Sulzer Immobilien AG und Die Post
wie auch die Stadt Winterthur sind Gberzeugt, dass mit dem
Instrument des 6ffentlichen Gestaltungsplanes die gesetzlichen
Anforderungen erfullt und den 6ffentlichen wie privaten An-
liegen angemessen Rechnung getragen wird.

41  Zonen (Art. 1)

Zusatzlich zu den bestehenden Zentrumszonen wird eine neue
Zentrumszone Z5 geschaffen.
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Revision Nutzungsplanung Areal Lagerplatz
Erlauterungen

Zonenplan

Erganzungsplan fir das
Sulzerareal Stadtmitte

Erganzungsplan mit der
Festsetzung der Empfind-
lichkeitsstufen gemass LSV

4.2  Zonenplan (Art. 2)

Das gesamte Areal Lagerplatz wird der Zentrumszone Z5 mit
Gestaltungsplanpflicht zugeordnet.

Da fir das Areal Lagerplatz ein offentlicher Gestaltungsplan er-
arbeit wird, umfasst der Bereich 4 neu das gesamte Areal
Lagerplatz.

Im Erganzungsplan Empfindlichkeitsstufen ist die Z5 der Emp-
findlichkeitsstufe Ill zuzuordnen, sind doch sémtliche Zentrums-
zonen der Empfindlichkeitsstufe Ill zugeordnet. Im nérdlichen
Arealteil, der bisher der 12 (ES 1V) zugeordnet war, bedeutet
dies eine Verscharfung der Larmschutzanforderungen. In der
Testplanung wurde nachgewiesen, dass auch Wohnungen ge-
gen die Bahn hin erstellt werden kdnnen. Es liegt ein Larmgut-
achten des Buros Muhlebach vor.

4.3  Grundmasse (Art. 46)

Es werden analog den anderen Zentrumszonen entsprechende
Grundmasse festgelegt. Gegenuber der heutigen Zonierung
(Z7 mit Gestaltungsplanpflicht, 12) hat dies eine Reduktion der
zulassigen baulichen Dichte zur Folge. Mit der Umzonung wird
die Wohnnutzung ermdglicht und die Ansiedelung von stark
stoérenden Betrieben verunmoglicht.

Im 6ffentlichen Gestaltungsplan "Areal Lagerplatz" werden die
Grundmasse differenziert definiert (vgl. Art. 53a).

44  Gestaltungsplanpflicht (Art. 49)

Beim Areal Lagerplatz werden die Bestimmungen des Gestal-
tungsplanes direkt in die Bau- und Zonenordnung aufgenom-
men (vgl. Art. 53a). Durch die Integration der Bestimmungen in
die Bau- und Zonenordnung entstehen kompakte, allgemein
zugangliche Vorschriften.
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Erlauterungen

45 Zonenzweck (Art. 50)

Zurzeit werden von privaten Investoren vor allem Wohnungen
und keine Dienstleistungsflachen erstellt. Dadurch ist die im
Gebiet Areal Lagerplatz speziell erwiinschte Durchmischung
(ein substanzieller Anteil gewerblicher Nutzung und Dienstleis-
tungen neben Wohnen) in Frage gestellt.

Um eine gute Durchmischung zu gewabhrleisten, wird in ein-
zelnen Baufeldern ein minimaler und / oder maximaler Wohn-
anteil in der Bauordnung festgesetzt.

46  Gestaltungsplanpflicht (Art. 51)

Die Gestaltungsplanpflicht fir den Bereich 4 wird mit Art. 53a
Bauordnung erfullt. Vorliegend wird direkt mit der BZO-Revision
ein Gestaltungsplan fir das gesamte Areal Lagerplatz mit den
wichtigen Eckwerten festgesetzt.

4.7  Grundmasse / Besondere Nutzungen
Bereiche 1-3 (Art. 53)

Der Artikel 53 bezieht sich neu nur noch auf die Bereiche 1-3
und ist entsprechend redaktionell anzupassen. Der bisherige
Teil in der Z7 (Bereich 4) und der Teil des Areals Lagerplatz in
der 12 werden neu der Z5 zugeteilt und durch einen in die BZO
integrierten 6ffentlichen Gestaltungsplan (vgl. Artikel 53a)
geregelt.
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Geltungsbereich

Grundmasse

Baufelder

Geschossflachen

Wohnanteil

4.8 Gestaltungsplan Areal Lagerplatz
(Art. 53a)

Der Gestaltungsplan besteht einerseits aus den Vorschriften in
der Bau- und Zonenordnung, dem Situationsplan 1:500 und
dem Plan der Freiraumgestaltung Lagerplatz.

Der Geltungsbereich ist im Zonenplan festgelegt und im Situ-
ationsplan genauer definiert. Er umfasst den im Erganzungs-
plan Sulzer Stadtmitte bezeichneten Bereich Areal Lagerplatz
(Parzellen Kat. Nr. 1/9505 und 1/9595).

Die Grundmasse werden in Art. 53a Abs. 1 lit. a flr jedes im
Situationsplan naher definierte Baufeld separat festgelegt.

Durch die Baufelder — so genannte Fussabdriicke im Areal —
wird die aus der Testplanung resultierte stadtebauliche Struktur
gesichert. Die Abmessungen der Baufelder orientieren sich am
stadtebaulichen Entwicklungskonzept der Testplanung. Gleich-
zeitig wird mit der Festlegung der Baufelder der Freiraum
definiert.

Gemass Situationsplan ist in den Baufeldern 1 und 5 bzw. zwi-
schen den Baufeldern 2 und 3 ein Gebaudeabstand von 7 Me-
tern einzuhalten. Gegenlber Nachbargrundstucken ist § 270
Abs. 2 PBG zu beachten. Diese primar aus wohnhygienischen
Griinden festgelegte Bestimmung gilt aber nicht gegentber
dem — nicht Gberbaubaren — Bahngrundstiick. Die Baufelder
stehen hinter der Baubegrenzungslinie (3.50 Meter ab Grund-
stucksgrenze zur SBB).

Die zulassige Geschossflache ist in Art. 53a Abs. 1 lit. a pro
Baufeld definiert. Insgesamt ergibt sich eine Ausnutzungsziffer
von 200% (ohne die anrechenbaren Geschossflachen in Haupt-
gebauden ausserhalb der Baufelder 1 bis 5, welche nicht zu
berlcksichtigen sind vgl. Art. 53a Abs. 1 lit. b Ziff. 4). Die an-
rechenbaren Geschossflachen wurden in Anlehnung an § 255
PBG definiert (vgl. hinten).

Fir eine funktionierende Zentrumszone ist eine gute Durch-
mischung und daher auch die Wohnnutzung wichtig. In den da-
fur geeigneten Lagen soll deshalb die Wohnnutzung bevorzugt
werden. In den gemass GP vorgesehenen Arealteilen sollen
hingegen die anderen Zentrumsnutzungen geférdert werden.
Daher werden die minimalen oder maximalen Wohnanteile in
den einzelnen Baufeldern unterschiedlich festgelegt. Wiirde die
hoéchstzuldssige Wohnflache erstellt, ergabe sich fur das Ge-
samtareal ein Wohnanteil von 45%. Der minimale Wohnanteil
gerechnet auf das Gesamtareal betragt 18%.
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Anteil Publikumsorientierte
Nutzungen

Bebauungsspielraum

Anforderungen

Arealcharakteristik

Dachgestaltung

Far ein belebtes Areal sind publikumsorientierte Nutzungen
sehr erwunscht. Diese tragen zur Belebung und damit unter an-
derem auch zur Sicherheit des Areals bei. Es wird ein Mindest-
anteil von 10% publikumsorientierten Nutzungen in Bezug auf
die realisierte Geschossflache festgelegt. Die publikumsorien-
tierten Nutzungen sind 6rtlich zu konzentrieren. Infolge der
etappenweisen Realisierung kann sich eine phasenweise
Unterschreitung des Minimalanteiles ergeben (z.B. wenn zuerst
das Baufeld 2 realisiert wird).

Die Abgrenzungen der Baufelder, der Gebdudehdhen und der
Innenhofflache wurden so gewahilt, dass fir die Projektierung
ein angemessener Spielraum besteht (§ 83 Abs. 2 PBG).

Mit dem Gestaltungsplan werden — davon ausgehend, dass die
Bauprojekte wie an eine Arealliiberbauung gestellten Anforde-
rungen erfilllen missen — gegentiber der Regelbauweise
erhdhte Anforderungen gestellt.

Die Uberbauung hat den Anforderungen gemass § 71 PBG zu
entsprechen.

Neubauten haben bautechnisch den Minergie®-Standard zu er-
fullen. Damit wird ein Beitrag zur Energieeffizienz geleistet. Den
Minergie®-Standard erfiillen gemass heutiger Praxis des Bau-
ausschusses alle neuen Arealliberbauungen. Zur Erreichung
des Minergie®-Labels kann im Ausnahmefall im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens auf die Anschlusspflicht verzichtet
werden.

Die Testplanung hat aufgezeigt, dass durch Ubernahme der
Fussabdricke und der Prinzipien der Volumenverteilung im
Areal raumlich, strukturell und thematisch an die industrielle
Vergangenheit anknlpft und die industrielle Tradition gewahrt
bleibt. Insbesondere ist auch der Silhouette zum Gleiskorper
hin Beachtung zu schenken. Neben der horizontalen Staffelung
(Gebaudezwischenraume) ist auch eine vertikale Staffelung
vorzunehmen.

Neubauten mit Flachdachern oder flach geneigten Steildachern
sind zu begrinen. Diese Vorgaben liegen primar im dkologi-
schen Interesse, kdnnen aber auch fir Retentionszwecke ge-
nitzt werden. Die Retention des Regenwassers kann aber
auch mit andern Mitteln gel6st werden.
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Freiraume

Gebaude
Hauptgebaude

Geschosszahl

Massgebend fir die Gestaltung der Freirdume ist der Plan
.Freiraumgestaltung Lagerplatz®. Die darin beschriebenen
Typologien sind umzusetzen. Bei der Projektierung und im Be-
willigungsverfahren ist ein Lichtkonzept unter Berticksichtigung
des von der Stadtbehoérde verabschiedeten Gesamtkonzepts
"Stadtlicht Winterthur" vorzulegen. Der Wirkung der Stadtkante
als Teil des Gleisraums und des Stadteingangs ist besondere
Aufmerksamkeit zu schenken.

Im Baufeld 2 ist ein begrunter Innenhof von minimal 3'000m2 zu
realisieren. Der Innenhof kann Uber der Tiefgarage und fall-
weise auch auf der Kote 1. Obergeschoss liegen. Bei Wohn-
bauten sind Spiel- und Ruheflachen zu schaffen. Die Bereiche
zur Bahnlinie hin sind im Sinne der dkologischen Vernetzung zu
gestalten.

Es folgen Regelungen zu den einzelnen Gebaudetypen.

Die Hauptgeb&ude durfen nur innerhalb der Mantellinien erstellt
werden. Die Begrenzungslinien der Baufelder dirfen durch Vor-
springe im Rahmen von § 260 Abs. 3 PBG nicht Gberschritten
werden. Bei Abweichungen ist im Rahmen von § 220 PBG die
Erteilung einer Ausnahmebewilligung moglich.

Massgebend fur die volumetrische Erscheinung des Areals sind
die Gesamthdhen, welche mit dem Gestaltungsplan differen-
zZiert festgelegt werden. Auf eine Festlegung von Geschosszah-
len kann verzichtet werden, da die bauliche Dichte durch die
Geschossflache begrenzt wird. Die Baulinie entlang der Tdss-
feldstrasse verpflichtet zu einer volumetrischen Staffelung im
Baufeld 1. Diese Ruckversetzung ermdglicht die Rucksichtnah-
me auf Wohnbauten entlang der Téssfeldstrasse. Die Be-
schrankung der Gebaudehdhen in Zusammenhang mit den
Baulinien (§ 278 ff. PBG) ist demzufolge einzuhalten, dies gilt
jedoch nicht gegentiber den Geleiseanlagen.

Schemaschnitt Foto Téssfeldstrasse, Baufeld 1
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Konzept der Gesamthdhen

Grundriss
Ansicht Ost - Gleisfeld

Schnitt A Schnitt B Schnitt C

Schnitt C - Variante Geschéftshaus  Schnitt C - Variante Wohnhaus Schnitt D

(keine Hochhaus)

Hochhauser In den Baufeldern 1 und 4 sind Gebaude mit einer Gebaude-

héhe tber 25 Meter in den bezeichneten Bereichen im Situa-
tionsplan zugelassen. In der Testplanung wird dargelegt, dass
nur in diesen Bereichen Hochhduser stadtebaulich vertretbar
sind. In den Hochhausbereichen sind im Situationsplan
entsprechende Hohenkoten eingetragen. Gemass § 284 Abs. 4
PBG darf die Nachbarschaft nicht wesentlich beeintrachtigt
werden, insbesondere nicht durch Schattenwurf gegenuiber
bewohnten Gebauden (vg. § 30 ABV).
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Gebaude ausserhalb der Baufelder

Unterirdische Garagen

Nutzung von bestehenden
Geb&uden

Neben besonderen Gebauden (§ 273 PBG: Nicht fir den dau-
ernden Aufenthalt bestimmte Kleinbauten wie gedeckte Velo-
abstellplatze etc.) durfen zur Belebung des Areals pavillonartige
eingeschossige Hauptgebdude und offene Hallen ausserhalb
der Baufelder gemass dem wegleitenden stadtebaulichen Kon-
zept erstellt werden. Gesamthaft darf die Grundflache dieser
speziellen Bauten ausserhalb der Baubereiche 1 bis 5 maximal
6% der Grundstucksflache nicht Gbersteigen.

Beim Grundstick Sulzer soll neben den im stéadtebaulichen
Konzept eingetragen pavillonartigen Bauten auch Spielraum fir
eine Nutzung des Uberdachten Bereiches der Kranbahn (heuti-
ge uUberdachte Flache: rund 1'000m2) geschaffen werden.

Die Geschossflache dieser Gebdude muss nicht an die
Geschossflache gemass Tabelle ,Grundmasse® angerechnet
werden, da diese das Areal belebenden Gebaude speziell
gefdérdert werden sollen. Eine Begrenzung ergibt sich durch die
Beschrankung der zulassigen Grundflache dieser Bauten.

Unterirdische Garagen dirfen grundsatzlich auf der gesamten
Grundstiicksflache erstellt werden. Ausgenommen bleibt der
Baulinienbereich entlang der Téssfeldstrasse und der Strasse
"Zur Kesselschmiede" sowie die Freiraumbereiche auf denen
Baume gepflanzt werden.

Zur Erreichung einer hohen Aussenraumqualitat sind die Ein-
und Ausfahrten in der Regel innerhalb der Gebaudevolumen
anzulegen.

Es sollen Umnutzungen und Umbauten der bestehenden Bau-
ten zugelassen werden. Gebaudeteile die ausserhalb der Bau-
bereiche liegen, werden auf die zulassige Ausnutzung nicht
angerechnet.
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Geschossflachen
Anrechenbare Geschossflachen

Nutzungstransfer

Arealerschliessung

Offentlicher Verkehr

Langsamverkehr

Anstelle einer Ausnutzungsziffer wie in der Z7 oder einer Rege-
lung durch die primaren Grundmasse wie in den ubrigen Zen-
trumszonen wird die maximale Geschossflache wie in den Ge-
staltungsplanen im Sulzerareal Zircherstrasse 1-3 geregelt und
den einzelnen Baufeldern zugeordnet. Anrechenbar sind nur
Gebaude in den Baufelder 1 bis 5. Die vorgeschlagene Ge-
schossflache entspricht einer Ausnutzungsziffer von 200% (bei
der Grundstucksflache des Areal Lagerplatz von 46°361m2
ergibt sich eine Geschossflache von max. 92°722m2).

Im Interesse der Flexibilitat kann die Geschossflache zwischen
den Baufeldern verschoben werden. Um jedoch eine zu hohe
Dichte zu vermeiden, wird die maximale Erh6hung der zulassi-
gen Geschossflache in einem Baufeld auf 10% begrenzt. So-
fern ein Hochhaus in einem Baufeld erstellt wird, ist ein héherer
Nutzungstransfer in dieses Baufeld méglich. In den Baufeldern
5a und 5b ist eine Erhéhung der zuldssigen Geschossflache
unerwunscht. Aus diesem Grunde darf auf diese Baufelder
keine Nutzung Ubertragen werden.

Das innerstadtische Areal ist mit allen Verkehrstragern gut er-
schlossen. Schwerpunktmassig ist eine Erschliessung mit
Langsamverkehr und 6ffentlichem Verkehr zu férdern resp. zu
unterstitzen. Die Stadt Winterthur erarbeitet zur Zeit ein Ver-
kehrs- und Parkierungskonzept fir das Gebiet "Sulzer Areal
Stadtmitte".

Die Buslinien 1, 4, 5, 7 und 11 bedienen das Areal. Die Halte-
stellen der Buslinie 5 liegen angrenzend ans Areal. Die Bushal-
testellen der anderen Linien liegen im Umkreis von etwas mehr
als 300 Meter. Die Fusswegdistanz zum Hauptbahnhof
Winterthur betragt maximal 1 Kilometer (max. 15 Minuten
Gehweg).

Das allgemein zugangliche Fuss- und Radwegnetz ist gemass
den schematischen Angaben im Situationsplan (Arealer-
schliessung) und den Aussagen zur Freiraumgestaltung anzu-
legen. Es sind - in der Regel gedeckte - Veloabstellplatze zu
schaffen (Bemessung gestutzt auf die jeweils gultige Rechts-
grundlage). Veloabstellplatze fiir Besucher sind an leicht zu-
ganglichen Orten anzuordnen.
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Zufahrt

Parkierung

Erstellung und Eigentum
Erschliessungsblgel

Kompetenz Stadtrat fur
Abweichungen

Die Erschliessung des Areals mit Privatverkehr (MIV) erfolgt
Uber den im Situationsplan schematisch dargestellten "Er-
schliessungsbugel". Die Anschlisse an die Tdssfeldstrasse und
Strasse ,Zur Kesselschmiede® haben in den im Situationsplan
bezeichneten Bereichen zu erfolgen. Die genaue Lage der
Anschlisse, die Fahrbahnfuhrung und die Ausgestaltung wer-
den im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens fur die Er-
schliessung festgelegt (spatestens im Rahmen des ersten
Baubewilligungsverfahrens fir Hochbauten).

Die Zu- und Wegfahrt der ZHAW erfolgt direkt Uber die Toss-
feldstrasse resp. iber die Strasse ,Zur Kesselschmiede®.

Die Zufahrt zum Baufeld 4 kann allenfalls auch liber das Areal
der SBB erfolgen.

Der Gestaltungsplan enthalt keine Regelungen zur Parkplatz-
zahl, somit gelten die gesetzlichen Grundlagen und Richtlinien.
Erwunscht ist, dass die Abstellplatze mehrheitlich in Pool-
Lésungen angeboten werden, damit Mehrfachnutzungen mog-
lich sind. Die Stadt bearbeitet zurzeit im Rahmen einer Studie
das Thema Parkierung im Gebiet Sulzer Stadtmitte.

Der arealinterne, 6ffentlich zugangliche Erschliessungsbuigel ist
durch die privaten Eigentimer zu erstellen. Die Stadt Winter-
thur beabsichtigt nicht, die Strasse zu ibernehmen.

Bei veranderten Rahmenbedingungen und neuen Bedirfnissen
soll unter Wahrung der 6ffentlichen Interessen durch den Stadt-
rat von den Bestimmungen abgewichen werden konnen.

Wenn sich die ZHAW gegen eine substanzielle Nutzung des
Standortes Lagerplatz entscheidet, kann der Stadtrat den
Wohnanteil auf dem Baufeld 1 um 60% erhéhen. Der Stadtrat
kann eine weitere Erhéhung des Wohnanteils auf 80%
zulassen unter der Voraussetzung, dass eine Durchmischung
der Nutzung gemass BZO Art. 50 Uber das gesamte Areal
gegeben ist.
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Revision Nutzungsplanung Areal Lagerplatz
Erlauterungen

Erlauterungen zu weiteren
Aspekten

Etappierung

Altlasten

Ver- und Entsorgung

Die folgenden Erlauterungen betreffen Aspekte, die nicht in den
Planungsinstrumenten geregelt werden.

Die Umnutzung des Areales wird in Abhangigkeit des jeweiligen
Flachenbedarfes in Etappen erfolgen. Die schrittweise Ent-
wicklung ist mit Ubergangsldésungen zu unterstiitzen. Magliche
Ansatze und Lésungen fiir heikle Bereiche wurden dargelegt.
Die qualitativen und quantitativen Regelungen sind sinngemass
einzuhalten. Bei etappenweiser Realisierung der einzelnen
Baubereiche kann der Stadtrat unter sichernden Nebenbe-
stimmungen den jeweiligen Verhéltnissen angepasste Uber-
gangsldsungen bewilligen.

Das Areal ist im Kataster der belasteten Standorte verzeichnet.
Es liegen detaillierte Altlastenuntersuchungen vor. Das Grund-
wasser wird seit 1990 Uberwacht. Im Zusammenhang mit Um-
und Neubauten oder definitiven Umnutzungen sind im Rahmen
der Bewilligungsverfahren die gemass AWEL notwendigen
Berichte und Konzepte bereitzustellen.

Die fur die Ver- und Entsorgung (unter anderem Versorgung mit
Wasser, Elektrizitdt und Fernwarme) sowie fir den Schutz des
Grundwassers erforderlichen Massnahmen sind im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens zu definieren.
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Stadtebau

Nutzung

Freiraum

Erschliessung

Umwelt

Stadtentwicklung

5. Auswirkungen

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird folgendes erreicht:

Es wird sichergestellt, dass stadtebaulich hoch stehende L6-
sungen realisiert werden kdnnen unter gleichzeitiger Erleb-
barkeit der industriellen Tradition des Areals Lagerplatz.

Es werden die Voraussetzungen geschaffen, damit sich eine
urbane Mischnutzung mit der entsprechenden Nutzungsver-
teilung entwickeln kann.

Mit dem Freiraumkonzept wird ein tragfahiges Grundgerist fur
die Gestaltung attraktiver Aussenrdume geschaffen.

Die Erschliessungsflachen werden minimal gehalten. Das Ver-
kehrskonzept unterstutzt das Regime der Koexistenz (Misch-
flachen MIV / Langsamverkehr).

Die hohe bauliche Dichte an dieser sehr gut mit dem 6ffentli-
chen Verkehr erschlossenen Lage, leistet einen Beitrag zur
Verminderung der Umweltbelastung.

Das Energiekonzept und der Minergiestandard tragen ebenfalls
zur Luftreinhaltung bei.

Die Altlastensanierung erfolgt nach kantonalen Richtlinien.

Im Larmgutachten wird nachgewiesen, dass auch Wohnungen
gegen die Bahn hin erstellt werden kdnnen. Es sind Massnah-
men gemass Larmgutachten umzusetzen, insbesondere ist
eine kontrollierte Liftung an Orten mit IGW-Uberschreitungen
langs der Bahnlinie vorzusehen.

Es werden die baurechtlichen Grundvoraussetzungen zur Um-
nutzung eines der Schlisselareale in der Stadtmitte von Winter-
thur geschaffen. Damit wird der schrittweise Umnutzungspro-
zess unterstitzt, von welchem wichtige wirtschaftliche Impulse
ausgehen.
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Revision Nutzungsplanung Areal Lagerplatz
Bericht zu den Einwendungen

Einwendungsverfahren

Offentliche Auflage

Einsicht nach § 7 Abs. 4 PBG,
keine Benachrichtigung

1. Einleitung

Das Einwendungsverfahren dient gemass Art. 4 des Bundes-
gesetzes Uber die Raumplanung (RPG) und § 7 des Planungs-
und Baugesetzes des Kantons Zirich (PBG) der Mitwirkung der
Bevdlkerung. Es handelt sich nicht um ein Rechtsmittelver-
fahren.

Das Departement Bau, Amt fiir Stadtebau, wurde vom Stadtrat
am 9. April 2008 beauftragt, das 6ffentliche Einwendungsver-
fahren durchzufiihren. Die 6ffentliche Auflage fand wahrend 60
Tagen vom 18. April 2008 bis 16. Juni 2008 statt.

2. Einwendungen

Es traf ein Einwendungsschreiben mit einer Einwendung und
vier Bemerkungen zum Erlduterungsbericht des Gestaltungs-
plans rechtzeitig ein. Die Einwendung sowie die Bemerkungen
konnten grdsstenteils berlcksichtigt werden. Das Amt fur Stad-
tebau, die Grundeigentimerinnen Sulzer und Post haben die
Einwendung und die Bemerkungen beraten und in Absprache
mit den Einwendern im Erlauterungsbericht angepasst.

Ein Einwendungsschreiben traf verspatet ein. Die Verfasser
wurden vom Amt flir Stadtebau trotzdem begrisst um ihre An-
liegen anzuhéren und allfallige Anderungen aufzunehmen. Dar-
aufhin wurden im Erlauterungsbericht geringfligige Anpassun-
gen getatigt.

Die Unterlagen zum Revisionspaket und der Bericht zu den
nicht berlcksichtigten Einwendungen stehen zur Einsicht offen
(§ 7 Abs. 4 PBG). Es erfolgt keine individuelle Benachrichtigung
der Einwenderinnen und Einwender.
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