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Abbildung 1: lllustrationen des Richtprojekts in seinem Umfeld (Galli Rudolf Architek-
ten)
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Das Wichtigste in Kiirze

Die Entwicklung des Sportparks Winterthur schreitet mit einem markanten Gebaude fiir weitere
Sportnutzungen und der Erganzung von Sport- und Schulunterkiinften westlich des Oberen Deut-
wegs weiter voran. Mit dem neuen Gestaltungsplan «Oberer Deutweg» wird die planungsrechtliche
Grundlage hierfiir geschaffen. Das Schlossereigebdude und die bestehenden Freizeitnutzungen wie
das Piratolino, Lazerfun und Blockfeld bleiben erhalten.

Der Sportpark bildet das sudliche Scharnier zur neuen Verbindung bis zur Busquerung Griize und
profitiert von der entstehenden erstklassigen Fuss- und Veloverbindung. Das Nutzungskonzept und
die stadtebauliche Setzung starken dieses Potenzial und vermitteln zwischen den angrenzenden
Wohnquartieren und dem Industriegebiet Griize. Die konzeptionelle Absicht der Projektentwicklung
ist es, den Sportpark auch stadtebaulich wahrnehmbar zu machen.

Abbildung 2:  Grafik Nutzungsdisposition und Nutzungsvielfalt Deutweg (aus Schlussbericht Testplanung)

Der stadtebauliche Ansatz bewahrt den bestehenden Gebaudebestand, spinnt diesen als Identifika-
tionsort weiter und schafft damit die «Innere Verdichtung» mit geschickter Riicksichtnahme auf den
empfindlichen, nordwestlich liegenden Wohnungsbestand in der Nachbarschaft. Der Gestaltungs-
plan mit seinen Festlegungen zu Uberbauung, Freirdume, Nutzung und Erschliessung bildet ein wich-
tiges Puzzleteil im Sportpark Deutweg und verbindet 6ffentliche mit privaten Interessen.

Der Gestaltungsplan schafft die Rechtsgrundlage, um Bauprojekte im Sinne des Nutzungskonzepts
und der stadtebaulichen Idee bewilligen zu kdnnen. Er sichert eine qualitativ hochwertige und aufei-
nander abgestimmte Entwicklung am Oberen Deutweg.
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1. Einleitung

1.1. Ausgangslage

Die Stadt Winterthur und Heinrich Schellenberg sind Eigentimer der benachbarten Grundstiicke an
der Strassengabelung zwischen dem oberen Deutweg und der Griizefeldstrasse. Das Areal umfasst
eine Flache von insgesamt rund 13500 m?2. Die Grundstiicke sind weitgehend lberbaut und genutzt.

N

Abbildung 3:  Ausschnitt Orthophoto mit Lagebezeichnung (GIS-Browser November 2022)

In einer Testplanung wurde das Entwicklungspotenzial fur das Areal ermittelt. Das Siegerprojekt vom
Buro Galli Rudolf Architekten AG ETH BSA und Andreas Geser Landschaftsarchitekten AG bildet
Grundlage fiir den zu erarbeitenden Gestaltungsplan. Erganzend ist die Anpassung der Grundzoni-
erung notig, die zeitgleich als Teilrevision vorbereitet wird. Der gliltige private Gestaltungsplan ,Obe-
rer Deutweg Nord-Ost“ soll abgeldst werden.

1.2. Eigentumsverhaltnisse

Die Stadt Winterthur mit den Grundstiicken MA859 und MA1830 und Heinrich Schellenberg, vertre-
ten durch die FischPartner GmbH, mit den Grundstiicken Kat.-Nrn. MA1699, MA1779 und MA1813
verfligen zusammen Uber ein Areal mit 13'500 m? Grundstticksflache.

Kat.-Nr. Flache in m? Eigentlimerschaft Bemerkungen

MA1699 1009 \Vers.-Nr. MA6149

MA1779 3108 Heinirich Schellenberg \Vers.-Nr. MA6148

MA1813 2000 \Vers.-Nr. MA7199

MA859 1898 \Vers.Nrn. MA02730, MA02828, MA00071; Werkhof

MA1830 6'850 * IStadt Winterthur Diverse Vers.-Nrn., Eishalle, Win4, Triblinen, div. Sport-
anlagen, etc. (* Teilflache im GP; Gesamtflache
119'242 m?)

Tabelle 1: Eigentlimerverzeichnis
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Abbildung 4:  Ausschnitt Katasterwerk mit Eigentumsverhaltnissen (eigene Abbildung)
Hellrote Flache: Eigentimer Heinrich Schellenberg, gelbe Flache: Stadt Winterthur, rot punktierte Linie: GP-Perimeter

1.3. Bestand und Impressionen

Das Areal wird vielseitig genutzt. Auf dem stadtischen Grundstuick befindet sich der Werkhof und ein
offentlicher Parkplatz. Auf dem privaten Areal bestehen Angebote der Gastronomie, Retail, Sport und
Dienstleistungen.

Parkplatz mit Werkgeb&ude Stadtischer Werkhof Parkplatz mit Eishalle

Gewerbebauten Kletterhalle Benachbarte Wohntiberbauung

Abbildung 5: Diverse Impressionen aus dem Planungsgebiet (eigene Bilder EGR/e10)
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1.4. Zielsetzung

Mit dem Gestaltungsplan Oberer Deutweg werden die in der Testplanung gewonnen Erkenntnisse
und Eckwerte (s. Kap. 3.1) grundeigentiimerverbindlich festgesetzt, sodass sich der Sportpark im
Sinne der Masterplanung Sportpark (s. Kap. 2.6) entwickeln kann.

1.5. Grundlagen

Nachfolgend sind die wesentlichen Grundlagen fir den Gestaltungsplan aufgelistet:
— Bau- und Zonenordnung der Stadt Winterthur, Stand 15. Juni 2022

— Masterplan Sportpark Deutweg, Stand vom 6. Juni 2019

— Mobilitatskonzept Sportpark Deutweg, Stand 14. Juni 2019

— Synthesebericht Testplanung Oberer Deutweg, Stand vom 30. September 2022

— Richtprojekt Galli Rudolf Architekten AG ETH BSA und Andreas Geser Landschaftsarchitekten
AG vom 11. November 2022 (Anhang 1)

— Verkehrliche Abklarungen Zu- und Wegfahrten Sportpark Deutweg, Kurzbericht SNZ, 23. Okto-
ber 2023 (Beilage 1)

— Larmgutachten Strassenverkehrslarm, Suter Ingenieurbiro, 13. Oktober 2023 (Beilage 2)
— Objektschutzkonzept Hochwasser, Holinger AG, 29. September 2023 (Beilage 3)

— Risikoabschatzung (Stérallvorsorge), BBS Ingenieure AG, 5. Oktober 2023 (Beilage 4)
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2. Ubergeordnete Rahmenbedingungen

2.1. Planungs- und Baugesetz

Fir das bezeichnete Areal wird ein Gestaltungsplan nach § 85 des kantonalen Planungs- und Bau-
gesetzes erarbeitet. Der Gestaltungsplan schafft die bau- und planungsrechtliche Grundlage, damit
eine bauliche Entwicklung im Sinne der Testplanungsergebnisse ermdglicht wird. Die Vorgaben der
Stadt Winterthur sind dabei zu beachten. Die Abweichungen gegenuber der giiltigen Bau- und Zo-
nenordnung bzw. gegentiber der Teilrevision «Umzonung» sind aufzuzeigen und zu begriinden. Der
neu aufgestellte Gestaltungsplan ersetzt den noch glltigen Gestaltungsplan.

i

Abbildung 6: Ausschnitt Amtliche Vermessung mit GP-Perimeter (GIS-Browser November 2022)
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2.2. Kantonaler Richtplan

Das Gestaltungplangebiet liegt innerhalb des bestehenden Siedlungsgebiets des kantonalen Richt-
plans. Das Gebiet ist von zwei Eintragen betroffen, namlich von der bestehenden Kabelleitung ent-
lang der Griizefeldstrasse und die bestehende Gastransportleitung (< 5bar). Zudem umfasst der Ge-

staltungsplanperimeter das Sportareal, das als kantonal bedeutende bestehende Anlage deklariert
ist.

Abbildung 7:  Ausschnitt Kantonaler Richtplan, Stand 7. Juni 2021
Lage des Gestaltungsplans ist weiss markiert.

2.3. Regionaler Richtplan

Fur das Sportareal Deutweg und das umliegende Quartier wird gemass regionalem Richtplan Win-
terthur und Umgebung eine hohe bauliche Dichte angestrebt (rote Schraffur). Die Richtplane Verkehr
und Versorgung/6ffentliche Bauten und Anlagen sind nicht dargestellt, weil sie keine Festlegungen
zu neu geplanten Anlagen aufweisen.

Abbildung 8: Ausschnitt Regionaler Richtplan Siedlung und Landschaft (GIS-Browser November 2022)
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2.4. Kommunale Richtplanung und Stadtklima

Kommunaler Richtplan

Der kommunale Richtplan legt die ibergeordneten Ziele der Raumnutzung fest und stimmt diese mit
anderen raumwirksamen Tatigkeiten ab. Der Richtplan Siedlung und Landschaft bezeichnet das Ge-
biet am oberen Deutweg, Griizefeldstrasse und Sportpark als Baugebiet flir Wohnen und Arbeiten.
Die Siedlungen mit ausschliesslich Wohnnutzung sind als Baugebiet fir Wohnen bestimmt.

Grundnutzung

Abbildung 9:  Ausschnitt aus dem rechtskraftigen kommunalem Richtplan Siedlung und Landschaft (komm. GIS-Brow-
ser, Nov. 2023)

Derzeit wird der kommunale Richtplan gesamthaft revidiert. Das Gestaltungsplanareal liegt innerhalb
des kunftigen Schwerpunktraums Griize Plus. Das Gewerbegebiet zwischen St. Gallerstrasse und
dem «Sportpark Winterthur» soll neu positioniert werden. Dabei geht es vorwiegend darum, eine
weitere Verdichtung, Nutzungsvielfalt mit Fokus auf Arbeiten anzustreben und den Aussenraum als
Erholungs- und Alltagsraum aufzuwerten und auch klimaoptimiert zu gestalten.

Abbildung 10: Themen des
Schwerpunktraums Griize
Plus aus dem Richtplanent-
wurf (Stand 6ffentliche Auf-
lage)

Privater Gestaltungsplan Oberer Deutweg, Erlauterungsbericht 10

EG Raumentwicklung GmbH / e10-planning



Das Gestaltungsplangebiet ist ein Bestandteil des «Sportpark Winterthur». Im revidierten Bericht wird
festgehalten, dass die Multisportanlage tiber das Potenzial verfiigt, neue Moglichkeiten fur Sport und
Bewegung zu schaffen, kombinierte Nutzungen zu férdern und gleichzeitig die Attraktivitat des gan-
zen Sport- und Erholungsareals fir die Bevolkerung zu steigern. Deshalb soll kurzfristig ein Master-
plan erarbeitet und beschlossen werden, welcher die Transformation des Areals von einer Sportan-
lage zu einem Sportpark beinhaltet. Der Gestaltungsplan bildet dabei einen wichtigen Baustein von
vielen dorthin fihrenden Schritten.

Abbildung 11: Zielsetzungen zum Sportpark Winterthur aus dem kommunalen Richtplanentwurf (Stand 6ffentliche Auf-
lage)

Stadtklima

Der Ausschnitt aus der Klimaanalysekarte zeigt, dass der Sportpark Deutweg eine wichtige Funktion
in der Kiihlung und Durchliiftung des Siedlungsgebiets aufweist. Dies ist flr die Verdichtung entlang
der Griizefeldstrasse (Gebiet mit hoher baulicher Dichte und Mischnutzung) von grosser Relevanz.
Mit dem Gestaltungsplan soll u.a. die Durchliftung sichergestellt werden.

Abbildung 12: Ausschnitt aus Klimaanalyse nachtliches Kaltluftstromvolumen (komm. GIS-Browser, Nov. 2023)
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2.5. Nutzungsplanung

Im Zonenplan ist das Gestaltungsplangebiet zwei Zonen zugewiesen. Die Gebaude am Oberen Deut-
weg liegen in der Gewerbezone und die siiddstlichen Sport- und Parkanlagen in der offentlichen
Zone Oe. Sowohl die beabsichtigte spezielle Wohnnutzung im Sinne des Richtkonzepts als auch die
kommerziellen Nutzungen sind in der Gewerbezone nicht zulassig. Deshalb muss zeitgleich mit dem
Gestaltungsplan auch die Grundnutzungsordnung angepasst werden. Parallel zum Gestaltungsplan-
verfahren wird eine Umzonung und Anpassung der Bauordnung durchgefiihrt (s. Kap. 4).

i

Abbildung 13: Ausschnitt Zonenplan OREB-Kataster (GIS Browser November 2022)

Uber die Gewerbezone ist der private Gestaltungsplan Deutweg «Nord-Ost» gelagert, welcher mit
Datum vom 5. Oktober 1999 von der Baudirektion genehmigt wurde und seither rechtskraftig ist. Der
Gestaltungsplan sichert eine gewerbliche Nutzweise des Areals mit Schwerpunkt Forschung und
Handel im nordlichen Bereich Il und einer Mischnutzung (mit Wohnen) im siidlichen Bereich I. Diese
Absicht entspricht nicht mehr den aktuellen nutzungsplanerischen und stadtebaulichen Entwick-
lungszielen. Deshalb wird der bestehende Gestaltungsplan ersetzt.

Abbildung 14: Ausschnitt Privater Gestaltungsplan Oberer Deutweg «Nord-Ost», Baubereiche.
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2.6. Inventare
Inventar schiitzenswerter Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Das ISOS beschreibt detailliert die verschiedenen Quartiere von Winterthur und bezeichnet schit-
zenswerte Umfelder und Objekte. Auch der Obere Deutweg und der Sportpark werden erwahnt.
Nachfolgend sind die im ISOS aufgefihrten Objekte und Umfelder mit deren Erhaltungszielen aufge-
fuhrt. Die Interessenabwagung ist in Kap. 3.3 erlautert.

Im Perimeter des Gestaltungsplan befinden sich Teile von drei ISOS-Inventaren:

— ehemalige Nagelfabrik (Schlosserei) (Inventar-Nr. 7.2.2., wertfreier Hinweis ohne Erhaltungsziel)

— Umgebungszone Sportpark Deutweg (Inventar-Nr. VIII, Erhaltungsziel a: Beschaffenheit erhal-
ten)

— Eishalle mit Tonnendach und Holzfassade (Inventar-Nr. 0.0.43, wertfreier Hinweis ohne Erhal-
tungsziel)
Weiter grenzen an den Gestaltungsplanperimeter drei Ortsbildteile:

— nordlich angrenzende Hauserzeile der Siedlung Selbsthilfe
(ISOS Nr. 7.1, Erhaltungsziel: A Erhalten der Substanz )

— zweigeschossigen Doppelwohnhauser entlang des oberen Deutwegs
(ISOS-Nr. 7.2, Erhaltungsziel: B Erhalt der Struktur

— Zuschauertribline (Inventar-Nr. 0.042, wertfreier Hinweis ohne Erhaltungsziel)

Abbildung 15: Planausschnitt aus dem ISOS mit dem Gestaltungsperimeter (Auszug Objektblatt 5791)
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0.0.42 Zuschauertribiine, schlichte Betonkonstruktion mit Pultdach, 1966 o
0.0.43 Eishalle Deutweg, holzverschalter Bau mit Tonnendach, 2002 o
Tabelle 2: Im ISOS erfasste Elemente im Umfeld des Gestaltungsplans (Auszug Objektblatt 5791)

Kommunale und liberkommunale Inventare

Im kommunalen Inventar der schiitzenswerten Bauten sind weder die ehemalige Nagelfabrik (Schlos-
sereigebaude), noch die Doppelwohnhduser am Deutweg oder die Zuschauertribline eingetragen.
Auch im kommunalen Inventar der Natur- und Landschaftsschutzobjekte sind innerhalb es Gestal-
tungsplanperimeters keine Objekte inventarisiert.

Das Inventar der iberkommunalen Denkmalschutzobjekte weist die nordlich an den Gestaltungsplan
angrenzende Siedlung «Selbsthilfe-Kolonie» und deren Gartenanlage als Schutzobjekt von kantona-
ler Bedeutung aus. Diese Objekte fallen in die Kompetenz der kantonalen Denkmalpflege.
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Abbildung 16: Ausschnitt aus dem In-
ventar der Gberkommunalen Denkmal-
schutzobjekte (kant. GIS-Browser,
Nov. 2023)
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2.7. Masterplan Sportpark Deutweg

Die Stadt Winterthur hat fur die Entwicklung des Sportparks Deutweg einen Masterplan erarbeitet.
Dieser fasst zusammen, wie sich die verschiedenen Angebote auf dem Areal ergdnzen. Das damit
verbundene Nutzungskonzept zeigt auch die Standortgunst auf, die sich aus der Entwicklung am
Bahnhof Griize fir den Sportpark Deutweg verbessert und Synergien schafft.

Abbildung 17: Masterplan, Stand vom 6. Juni 2019 (EM2N mit Balliana Schubert Landschaftsarchitekten AG)

Abbildung 18: Ausschnitt Nut- Abbildung 19: Modellaufnahme aus der Studie Bahnhofplatz
zungskonzept Areal Oberer Deut- Griize (Feddersen und Klostermann, Dezember 2020)
weg (Intosens, April 2021)
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3. Stadtebauliches Konzept

3.1. Testplanungsverfahren

Zur Klarung moglicher Losungsansatze fir Bebauung, Nutzungsmdglichkeiten und Aussenraumge-
staltung wurde mit drei Planerteams und einem breit abgestitzten Begleitgremium und beratenden
Fachexperten ein Testplanungsverfahren nach SIA-Ordnung 143 durchgefihrt. Es musste aufge-
zeigt werden, welche Gebaudeformen- und dimensionen dem Standort im stadtebaulichen Umfeld
gerecht werden und einen Beitrag zur Adressbildung des Sportparks leisten konnen. Der Schlussbe-
richt liegt mit Datum vom 30. September 2022 vor.

Abbildung 20: Visualisierung Anker- Abbildung 21: Situationsplan Richtprojekt mit Aussenraum
bau (Galli Rudolf Architekten) (Galli Rudolf Architekten mit Geser Landschaftsarchitektur)

Das vom Beurteilungsgremium einstimmig ausgewahlte Siegerprojekt aus dem Testplanungsverfah-
ren wurde wie folgt gewirdigt (gekirzte Fassung):

«Das stadtebauliche Konzept basiert auf einer starken und gleichzeitig einfach verstandlichen raum-
lichen Gliederung. Das Herzstlick des stadtebaulichen Auftritts bildet der kompakte Baukorper, wel-
cher mit seinen Dimensionen dem Sportpark Deutweg eine uniibersehbare Identitat stiftet. Der mar-
kante Baukorper ist nicht nur ein Blickfanger inmitten einer Anreihung der sportaffinen Hallengebaude
an der Gruzefeldstrasse. Er markiert stadteinwarts den Auftakt des ganzen Sportparks und fasst mit
seiner starken Prasenz, zusammen mit der neu geplanten westlichen Portyko-Erweiterung der Eis-
halle, den zentralen Platz ein. Durch die klare stadtebauliche Einfassung wird der dem Sport und
Erholung dienende Freiraum in seiner Gesamtgrdsse zu einem gut proportionierten Platz mit stadti-
schen Qualitaten, seitlichen starken Gebaudefronten und einer spirbaren Auftaktwirkung als Ein-
gangstor zu den Sportnutzungen.

Das Hauptgebaude wird in einen Sockel mit 6ffentlichen Funktionen und kompakt zusammengefass-
ten oberen Etagen mit Mantelnutzungen gegliedert. Durch die volumetrische Absetzung des Sockels
von den darlber liegenden Etagen bleibt der 6ffentliche und erdgeschossnahe Bereich fir die Fuss-
ganger optisch und massstablich fassbar. Die prazise Platzierung des markanten Ankergebaudes
gegeniber dem Platz und der Eishalle erlaubt die bestehende Backsteinhalle der Schlosserei als
stimmungsvollen Zeitzeugen des industriellen Zeitalters zu behalten, neu zu interpretieren und in das
gesamte bauliche Konzept zu integrieren. Mit der geschickten Interpretation der bestehenden Sub-
stanz entsteht ein Giberzeugender Briickenschlag mit spannender Durchwegungen zwischen dem
stadtischen- und privaten Teil der Gesamtbebauung. Die vorgeschlagene statische Struktur des An-
kergebaudes ist sehr robust und erlaubt eine grosse Flexibilitat in den zukinftigen Nutzungen.

Auf dem privaten Areal wird mit dem Belassen der Hallen in ihren Dimensionen, der massstabliche
Bezug zu den historischen Wohnbauten der nachbarschaftlichen inventarisierten Siedlung, gesichert.
Die Aufstockung des bestehenden Gebaudes entlang des oberen Deutwegs profitiert von den Qua-
litaten des Bestandes und starkt auf verstandliche Weise die Strassenfronten. Der Zugang zum
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Sporthotelkomplex, welcher exakt an der Schwelle zwischen Alt im Stiden und Neu an der Griize-
feldstrasse liegt, erzeugt zusammen mit dem dahinten liegenden Hof und seiner Verteilfunktionen fiir
alle Nutzungen des Privatareals eine eindeutige Adressierung gegentber dem stadtischen Arealteil.

Die Freiraume entlang der Griizefeldstrasse werden mit zwei Hauptbereichen definiert. Im Westen
ist das die Aufweitung des Strassenraums vom Deutweg bis Uber das alte, neu formulierte Schlos-
sereigebaude mit spannenden Durchblicken, fiir Gastronomie wertvollen und geeigneten Aufent-
haltsrdumen und spannenden Wegverbindungen fir die Besucher. Im Osten ist das der Hauptplatz,
der vom Norden her den Zugangsauftakt zum Sportpark bildet. Der leer belassene Hauptplatz stellt
ausreichend Platz fir Veranstaltungen und Sportevents zur Verfiigung.

Die Grizefeldstrasse wird mit einzelnen und in Gruppen gefassten Baumen gesaumt. Der eigene
Charakter muss noch in das stadtische Alleenkonzept integriert werden. Entlang der Griizefeld-
strasse befindet sich heute ein viel genutzter Fuss- und Veloweg. Die momentane, wie auch die
vorgeschlagene Gestaltung soll weiterentwickelt, gestarkt und zusammen mit dem neuen Platz als
eigenstandiges Freiraumelement mitgestaltet werden. Auch die, den Eventplatz fassenden Baume,
bilden eine sehr selbstandige Figur, welche noch nicht auf die starke Platzgeometrie und das an-
schliessend folgende Stadion reagiert. Die grosse Palette an Baumen und der angesprochene grosse
Anteil an unversiegelten Flachen sollen der Hitzeminderung dienen. Fur die Durchlassigkeit der fir
das Stadtklima wichtiger Kaltluftstrome misste die Dichte und die Platzierung der Baumgruppen im
Bereich des Eventplatzes Uberpriift werden. Auch dem Einsatz von Feuchtigkeitsspender wie Was-
ser und tieferes Geholze ist eine entsprechende Aufmerksamkeit zu schenken. Die Setzung der Frei-
raume inmitten starker Volumen gibt dem Gebaudekomplex insgesamt jedoch einen klaren verstand-
lichen Rahmen an der Schwelle zum Sportpark Deutweg.»

3.2. Richtprojekt

Das siegreiche Architekturblro Galli Rudolf Architekten AG ETH BSA und die Andreas Geser Land-
schaftsarchitekten AG haben die Testplanungsergebnisse weiter verfeinert und die Erkenntnisse und
Empfehlungen aus dem Testplanungsverfahren berlcksichtigt. Die Volumenstudie zum Ankerbau
sowie die Aufstockung und die Grundrissorganisation der Sportunterkiinfte wurden vertieft und mit
einem Aussenraumprojekt erganzt. Das Richtprojekt liegt mit Fassung vom 11. November 2022 vor
(s. Anhang 1).

Das Richtprojekt zeigt auch auf, wie der bestehenden Fernwarmekanal erhalten werden kann. Das
Stadtwerk ist bereits in der Planungsphase einzubeziehen, da der Betrieb des Fernwarmekanals
nicht unterbrochen werden kann und der Kanal verfestigt werden muss. Bautechnik und Bauzeit sind
zu koordinieren.
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3.3. Interessenabwédgung Ortsbildschutz (ISOS)
Ermittlung der Interessen

Nachfolgend sind die vom Gestaltungsplanperimeter tangierten Interessen aufgefiihrt. Die Schutzob-
jekte und Erhaltungsziele der im ISOS aufgefiihrten Elemente sind in Kap. 2.6 erlautert. Die weiteren
offentlichen Interessen an der Weiterentwicklung des Quartiers am Oberen Deutweg gemass kanto-
nalem, regionalem und stadtischem Richtplan sind ebenfalls in Kap. 2 dokumentiert.

Ortsbildschutz

— Erhalt der topographischen Beschaffenheit und Freirdume der Umgebungszone Sportpark Deut-
weg (Inventar-Nr. VIII)

— Wahrung des Quartiercharakters mit zweigeschossigen Doppelwohnh&usern sidlich des Obe-
ren Deutwegs (Inventar-Nr. 7.2)

— Keine Beeintrachtigung der Siedlung «Selbsthilfe-Kolonie» (ISOS Inventar-Nr. 7.1 und kantona-
les Schutzobjekt)

Raumnutzung

— Zentrum fiir Leistungs- und Breitensport von kantonaler Bedeutung, kurzfristig Erstellung Neu-
bau (kantonaler Richtplan, rechtskraftige Festsetzung)

— Baugebiet fiir Arbeiten und Wohnen (kommunaler Richtplan)

Stédtebau
— Gebiet mit hoher baulicher Dichte (regionaler Richtplan)

— Umsetzung hitzemindernde Massnahmen, Sicherstellung der nachtlichen Kaltluftstrome (Mass-
nahmenplan Stadtklima)

— Stadtebauliche Aufwertung und Verbindung zwischen Bahnhof Griize und Sportpark
Geplante planungsrechtliche und bauliche Veranderungen

Der neu erarbeitete Gestaltungsplan lasst gegeniiber der Wohnsiedlung «Selbsthilfe-Kolonie» eine
nur marginal nahere, jedoch halb so hohe Bebauung zu, als mit dem bisherigen Gestaltungsplan. Im
Bereich der ehemaligen Nagelfabrik ist bisher die Erstellung eines 20 m hohen Neubaus mdglich,
was nach neuem Gestaltungsplan nicht mehr erlaubt ist. Nach Regelbauweise dirfen in der Zone fur
offentliche Bauten und Anlagen entlang der Griizefeldstrasse Neubauten erstellt werden. Der neue
Gestaltungsplan sichert anstelle der heutigen Bebauungsmaglichkeiten einen grossziigigen offentli-
chen Freiraum und Zugang zum Sportpark Deutweg zwischen dem Kubus und der Eishalle.

Abbildung 22: Vergleich Bauentwicklung nach neuem Gestaltungsplan (rot) und rechtskraftigem Gestaltungsplan bzw. Regelbauweise
zwischen bisherigem Gestaltungsplan und Eishalle (blau)
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Bewertung der Interessen

Erhalt der offenen grossziigigen Freizeit- und Sportanlagen (U-Zo VIlI)

Die weitflachige Freizeit- und Sportanlage mit der Leichtathletikbahn, Eissportzentrum, Win4 und
mehrere Fussballplatze bleiben vollumfanglich erhalten. Mit dem Gestaltungsplan wird das Neubau-
volumen auf den neuen Kubus im Baubereich C konzentriert, wodurch der Freiraum mit dem offenen
Zugang und die Sichtbarkeit zum Sportpark gesichert werden. Dasselbe gilt fir die schmale Erwei-
terungsmaglichkeit fir die Eishalle. Die Erweiterung der Eishalle im Baufeld D ermdglicht, die gestie-
genen Grundbeduirfnisse fir den Betrieb abzudecken, beispielsweis an zusatzlichen Garderoben.
Diese wird jedoch gegenliber den Mdglichkeiten der Grundzonierung soweit begrenzt, dass der of-
fene Zugang und die Sichtbarkeit der Sportanlagen erhalten bleiben.

Erhalt der zweigeschossigen Bebauungsstruktur mit Vorgérten siidlich des Oberen Deutwegs (B 7.2,

7.2.1.,7.2.2)

Der neue Gestaltungsplan verzichtet auf neue Geschossflachenpotenziale bei der ehemaligen Na-
gelfabrik und im unbebauten Bereich vor der Leichtathletikanlage. Mit dem Erhalt der ehemaligen
Nagelfabrik wird der Charakter der Zeilenbebauung stdlich des Oberen Deutwegs beriicksichtigt und
erhalten. So bleibt die zweigeschossige Zeilenbebauung weiterhin durchgehend bis an die Griize-
feldstrasse bestehen.

Schutz der Selbsthilfe-Kolonie (B 7.1)

Durch die angepassten Gestaltungsplanvorgaben entsteht keine Beeintrachtigung der Siedlung
«Selbsthilfe-Kolonie» (Inventar-Nr.7.1). Ganz im Gegenteil: Die moglichen Fassadenhdhen in den
Baubereichen A1 und A2 werden starker begrenzt als mit dem bisherigen Gestaltungsplan. Eine
niedrigere Bebauung reduziert die Beschattung der Gartenanlagen.

In der Abbildung 23 sind in «weiss» die neu zuldssigen Bauvolumen und in «rot» die Mdglichkeiten
des rechtsglltigen Gestaltungsplan sowie der Bau- und Zonenordnung fiir die Zone flr 6ffentliche
Bauten und Anlagen dargestellt. Daraus geht hervor, dass das Sichtfeld aus dem Erdgeschoss der
Wohnsiedlung verbessert wird und selbst die neuen, deutlich héheren Gebaude entlang des Oberen
Deutwegs sowie der Kubus am Sportpark keine negativen Auswirkungen auf Wohn- und Siedlungs-
qualitat haben. Der Kubus im Bebauungsperimeter C wird von den Erdgeschossen der nérdlich an-
grenzenden Eigenheim-Siedlung («Selbsthilfe-Kolonie») nicht zu sehen sein. Der Gestaltungsplan
sichert, dass auf Stufe Baugesuch die Umgebungsgestaltung entlang der «Selbsthilfe-Kolonie» mit
der kantonalen Denkmalpflege abgestimmt wird.

Abbildung 23: Vergleich Sichtlinien Bebauung nach neuem Gestaltung (weisse Kuben) gegeniber rechtsgiiltigem Ge-
staltungsplan (rote Linien)
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Olympia-Eiche

Auf dem Areal steht heute die «Olympia-Eiche». Es handelt sich um eine der rund 141 Olympia-
Eichen, die an den Olympischen Sommerspielen von 1936 in Berlin an die Gold-Medalliensieger
Uibergeben wurden — so auch an den Winterthurer Kunstturner Giorgio Miez, der die Eiche der Stadt
schenkte. Die Olympia-Eiche wird weder im ISOS erwahnt noch in einem kommunalen oder Uber-
kommunalen Inventar als schiitzenswertes Element aufgefihrt.

Das Richtprojekt mit dem dazugehérenden Ankerbau (Baufeld C) beansprucht die Flache, auf wel-
cher die «Olympia-Eiche» heute steht. Im Rahmen der Testplanung wurde die Beanspruchung dieser
Flache diskutiert. Die kompakte Form des Ankerbaus erlaubte sowohl den grossziigig klar gefassten
stadtebaulichen Platz wie auch die sportlichen Nutzungen in Erdgeschossnahe zu schaffen. Die Auf-
wertung des grossflachigen Aussenraums mit Bepflanzungsmaglichkeiten fiir mehrere grosskronige
«neue» Baume Uberwiegt in den Entwicklungsiberlegungen gegeniiber dem ungeschmalerten Er-
halt des bisherigen Baumes.

Obschon die «Olympia-Eiche» kein geschiitzter Baum darstellt, besteht aufgrund der Historie und
Verbundenheit mit dem Sport eine grosse Symbolkraft. Aus diesem Grund soll die Geschichte der
Eiche im Rahmen der Entwicklung des Sportparks weitergeschrieben werden. Dazu wird mit dem
Bauprojekt im Baufeld C die Verpflanzung, die Nachzucht auf dem Areal oder eine anderweitige
adaquate Ersatzmassnahmen/Aufwertung umgesetzt.

Schlussfolgerungen (Abwégung der Interessen)

Die ISOS-Schutzziele werden weder durch die rechtsgtiltige Bauordnung noch durch den bisherigen
Gestaltungsplan gesichert. Erst mit den Bestimmungen des neuen Gestaltungsplans wird die bauli-
che Entwicklung im Bereich des Oberen Deutwegs und der Griizefeldstrasse auf die Ziele des ISOS
abgestimmt. Der Gestaltungsplan sichert den offenen Zugang zum Sportpark, tragt zur Erhaltung der
niedrigen Zeilenbebauung sldlich des Oberen Deutwegs bei und wahrt mit seinen Vorgaben fir
niedrigere Bauvolumen entlang der Eigenheim-Siedlung den Massstab zur inventarisierten Siedlung.

Die mit dem Gestaltungsplan zugelassenen baulichen Entwicklungen beeintrachtigen nicht die ISOS-
Erhaltungsziele, sondern schitzen diese.
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4. Anderung der Grundzonierung

4.1. Ausloser der Umzonung

Wie unter Kap. 3.4 erwahnt und dokumentiert, ist das ganze Areal rechtskraftig der Bauzone (Ge-
werbezone und Zone fir offentliche Bauten) zugewiesen. Die angestrebten Unterkiinfte fiir Sportle-
rinnen und Sportler sowie fiir die Schulerinnen und Schiiler sind in der Gewerbezone nicht zonen-
konform (vgl. auch BEZ 2015 Nr. 15; BEZ 1987 Nr. 1). Das nordliche Areal ist deshalb von der Ge-
werbezone in eine Mischzone umzuzonen.

Die angestrebten Sportnutzungen sind in der Gewerbezone wie auch in der Zone fiir 6ffentliche Bau-
ten zonenkonform. Gewerbenutzungen in der Zone fir 6ffentliche Bauten sind zonenkonform, wenn
Sie in engem Zusammenhang mit dem o6ffentlichen Zonenzweck stehen. Deshalb missen die stad-
tischen Liegenschaften sidlich des Oberen Deutwegs nicht umgezont werden. Im Gestaltungsplan
ist jedoch klassische Hotelnutzung im Bereich der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen auszu-
schliessen.

4.2. Umzonungsvorlage

Die Umzonungsvorlage ist eine Voraussetzung fir den Gestaltungsplan. Beide Planungsinstru-
mente, die Anpassung der Bau- und Zonenordnung und der Gestaltungsplan, werden zeitgleich er-
arbeitet, festgesetzt und sind aufeinander abgestimmt.

Die Revision der Bau- und Zonenordnung sieht eine Umzonung und eine Anpassung der Bauordnung
vor. Die Umzonung in eine Zentrumszone Z3 schliesst an die Zentrumszone im nordlichen Industrie-
und Gewerbequartier an. In der Zentrumszone wird neu ein Mindestanteil an Gewerbenutzung fest-
gelegt.

Der Gestaltungsplan basiert somit auf einer Grundzonierung mit der Zentrumszone Z3 im Norden
und den bestehenden Gewerbezone sowie der Zone fur 6ffentliche Bauten im Stden. Damit wird die
Grundzonierung auf die im Gestaltungsplan vorgesehenen Nutzungen abgestimmt und eine allfallige
Aushoéhlung der Grundzonierung verhindert.

Abbildung 24: Ausschnitt Zonenplan alt Abbildung 25: Ausschnitt Zonenplan
mit Gewerbezone (G) neu mit Zentrumszone (Z3)
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5. Erlauterungen zum privaten Gestaltungsplan

5.1. Aligemeines (Art. 1-3)

Die rechtsverbindlichen Bestandteile des Gestaltungsplanes sind die Gestaltungsplanvorschriften
zusammen mit dem Gestaltungsplan-Situationsplan 1:500. Der vorliegende Begleitbericht begriindet
das Regelwerk und die Einbettung in die libergeordnete Planung und erlautert den Verfahrenspro-
zess. Der Bericht hat somit «nur» einen erlauternden Charakter.

Massgebend sind die neuen Baubegriffe gemass Planungs- und Baugesetz vom 01.03.2017. Ohne
Regelungen im Gestaltungsplan gilt jeweils die BZO und das tibergeordnete Recht.

Das Richtprojekt plausibilisiert die Regelungen des nun vorliegenden Gestaltungsplans und veran-
schaulicht die Zielsetzungen, Zweckmassigkeit und die Machbarkeit der Gestaltungsplan-Bestim-
mungen. Es wird im Rahmen der weiteren Projektentwicklung und im Baubewilligungsverfahren in
Bezug auf die gestalterische Qualitat als Referenz verwendet. Es kann vom Richtprojekt abgewichen
werden, sofern eine gleichwertige oder bessere Qualitat ausgewiesen wird, was insbesondere die
Freiraumgestaltung und dussere Gestaltung der Hochbauten betrifft. Die Lage der Baume und Ma-
terialisierung wird im Gestaltungsplan nicht definiert, um der nachfolgenden Planung einen ange-
messenen Gestaltungsspielraum zu gewahren.

5.2. Bebauung (Art. 4 und 7)

Die Uberbauung des Gestaltungsplangebiets wird mit Baubereichen definiert, innerhalb denen Hoch-
bauten erstellt werden diirfen. Die Baubereiche sind in die Gruppen A bis D gegliedert und richten
sich nach dem Richtprojekt (vgl. Anhang 1).

Der Baubereich A ist in vier Teilbaubereiche A1 bis A4 gegliedert. Diese Gliederung griindet auf der
Setzung und Staffelung der Gebaudeeinheiten gemass dem Gebaudebestand bzw. gemass dem
Richtprojekt. Zwischen den Teilbaubereichen A1 und A2 wird ein Freiraum gesichert, der auch fiir
die Logistik/Anlieferung genutzt und Uber einen Durchgang bzw. eine Durchfahrt durch den Teilbau-
bereich A3 hindurch mit dem Oberen Deutweg verbunden werden kann. Die maximalen Gesamtho-
hen werden mit absoluten Héhenkoten differenziert nach Teilbaubereichen festgelegt. Damit wird ein
5- bis 6-geschossiger Gebauderiegel in den Teilbaubereichen A3 und A4 entlang dem Oberen Deut-
weg ermoglicht, wahrend in den Teilbaubereichen A1 bis A2 eine geringere Hohe einen angemes-
senen Ubergang zur benachbarten Wohniiberbauung sicherstellt. Die Baubereiche sind so ausge-
legt, dass die heutigen Gebaude bestehen bleiben und weiterentwickelt werden kénnen (vgl. dazu
Richtprojekt). Ersatzneubauten waren auch erlaubt.

Der Baubereich B orientiert sich in seiner Lage am bestehenden Gebaude Vers.-Nr. MA02730. Die
Stadt Winterthur strebt an, mit einem Umbau bzw. einer Umnutzung das identitatsstiftende Gebaude
mit Sichtmauerwerk weiter zu nutzen. Das Gebaude ist weder inventarisiert noch geschiitzt. Ein Er-
satzneubau ware mittel- und langfristig im Grundsatz moglich. Ein Ersatzneubau miisste dann die
Volumetrie, d.h. Stellung und Dachform ibernehmen. Der Baubereich ist leicht grosser definiert als
der Bestand, sodass fir Projektanpassungen ein adaquater Anordnungsspielraum offenbleibt.

Der Baubereich C definiert die maximale Ausdehnung einen neues Ankerbaus, der als Landmarke
im stadtebaulichen Gefiige und als Pforte zum Sportpark Deutweg fungiert. Durch seine Setzung
wird der Sportpark nordseitig markiert. Der hohe Ankerbau halt einen respektvollen Abstand gegen-
Uber den Hausern der Gartenstadtsiedlung im Westen und erzeugt eine klare Fassadenfront zum
neuen pragnanten stadtischen Freiraum vor der Eishalle im Osten.

Der Baubereich D legt die maximale Ausdehnung fiir eine Erweiterung der Eishalle fest. Er erlaubt,
die Eishalle auf einer Tiefe von maximal 12 m mit einer Nutzungsschicht zu erganzen. Das neue
Volumen definiert somit den grossztigigen stadtischen Freiraum zwischen den Baubereichen C und
D ostseitig. Auf weitergehende und detaillierte Festlegung wird verzichtet, weil ein Ausbau erst in
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unmittelbarer Betrachtung der Eishalle geplant und nicht selbstandig entwickelt werden kann. Dichte,
Hohe und Nutzung sind in Abhangigkeit zu einem Eishallenprojekt zu beurteilen, welches unter Ein-
haltung der Vorgaben aus der Grundzonierung zu entwickeln ist. Einschrankende Regelungen sind
fur den Baubereich D im Gestaltungsplan nicht erforderlich. Die maximale Ausdehnung des Gebau-
defussabdrucks ist ausreichend. Die Baubereichsabgrenzung geht der Verkehrsbaulinie RRB
303/1950 vor. Aus heutiger Sicht ist ein Gebaudekorper, der mit den Obergeschossen - unter Wah-
rung eines Lichtraumprofils fir Zufussgehende und Fahradfahrende in der Strassenraumebene —im
Ausmass des Baubereiches D in den Verkehrsbaulinienbereich hineinragt, denkbar und mdglich.

Kleinbauten und Anbauten gemass § 273 PBG sowie unterirdische Bauten sind auch ausserhalb
der Baubereiche mdglich, um fiir die Ausstattung einen angemessenen Projektierungsspielraum of-
fen zu lassen. In den Verkehrsbaulinienbereichen bleibt die Beurteilung nach § 99 PBG jedoch vor-
behalten. Die Grundflachen der unterirdischen Bauten und Unterniveaubauten werden hingegen
beschrankt, um einen angemessen Teil des Areals von der Unterbauung freizuhalten und Standorte
fur Baumpflanzungen zu sichern. Die maximale Grundflache im ersten Untergeschoss wurde vom
Richtprojekt abgeleitet. Die Lage der unterirdischen Bauten und Unterniveaubauten wurde bewusst
offengelassen, weil die Lage mit den Baumstandorten abgestimmt werden muss, was erst mit dem
definitiven Nutzungs- und Gestaltungskonzept im Bauprojekt erfolgt. Die Lage der Unterniveaubau-
ten hat ansonsten keinen Einfluss auf die stadtebauliche Qualitat der Bebauung, weshalb diese nicht
im Gestaltungsplan definiert werden muss.

Die Abgrenzung des Baubereiches C gilt abschliessend. Bei den Baubereichen A, B und D diirfen
einzelne Bauteile wie Vordacher und Balkone um bis zu 1.5 m Uber die Baubereichsabgrenzung
hinausragen. Voraussetzung ist, dass dies die Eigentumsverhaltnisse sowie die Bestimmungen zu
den Verkehrsbaulinien zulassen. Mit den erhdhten gestalterischen Anforderungen (vgl. Art. 8 Abs. 1
GPV) sowie dem verlangten Konkurrenzverfahren (vgl. Art. 8 Abs. 3 GPV) fiir den Baukorper im
Baubereich C kann auf weitergehende Festlegung von Massbestimmung zum Umfang der Gebau-
devorspriinge verzichtet werden.

5.3. Nutzung (Art. 5)

Die Nutzungsvorgaben richten sich im Grundsatz nach den Zonenbestimmungen der Zentrumszone.
Geméss § 51 Planungs- und Baugesetz (PBG) sind Zentrumszonen fiir eine dichte Uberbauung zur
Entwicklung von Stadt-, Orts- und Quartierzentren bestimmt, die ausser dem Wohnen vorab der An-
siedlung von Handels- und Dienstleistungsbetrieben, Verwaltungen sowie massig stérenden Gewer-
bebetrieben dienen. Ausnahme bildet im vorliegenden Gestaltungsplan jedoch die Wohnnutzung. Im
auf einen Sportcampus ausgerichteten Gestaltungsplangebiet sind keine klassischen Wohnungen
erlaubt, die auf dem normalen Wohnungsmarkt angeboten werden. Es sind «nur» Wohnformen er-
laubt, die in Verbindung mit dem Sportpark Deutweg stehen. Gemeint sind Hotels, Sportunterkiinfte,
Studentenwohnheime sowie bewirtschaftete Wohnungen und dergleichen zur Beherbergung von
standortbezogenem Personal (Stuff, Funktionare, Trainer, etc.) und Sporttreibenden. Klassische Ho-
telnutzungen wiirden im stidlichen Bereich des Gestaltungsplans eine nicht zulassige Durchstossung
der Grundzonierung (Z6BA) bedeuten, weshalb konventionelle Hotels in den Baufeldern C und D
ausgeschlossen werden.

Hinsichtlich der Nutzungsverteilung und Nutzungsanordnung werden folgende Regelungen zur Er-
reichung eines lebendigen und zweckmassigen Angebotes gemacht:

— In Erdgeschoss durfen keine wohnahnlichen Raume eingerichtet werden, weil die Erdgeschosse
den publikumsorientierten gewerblichen oder gastronomischen Nutzungen vorenthalten werden.
Eine Reception oder Empfangsraume sind im Erdgeschoss jedoch denkbar. Mit der Anordnung
der wohnahnlichen Raume in den Obergeschossen wird auch der Bestrebung vorgebeugt, dass
im Aussenraum mit abgrenzenden Elementen Privatsphare fur Erdgeschoss-Wohnraume zu
schaffen gesucht wird.
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— Die Erdgeschosse der Baubereiche A2 bis A4 und C, welche alle strassenzugewandt und gut
zuganglich sind, sollen mehrheitlich mit publikumsorientierten Nutzflachen belegt werden. Dazu
gehoren insbesondere Gastronomiebetriebe, Sporthallen, Fitnessraume, Verkaufsflachen u.dgl.
Fir die Bemessung ist die Hauptnutzflache (HNF) gemass SIA 416 relevant, d.h. es miissen min-
destens 50% HNF des EG als publikumsorientiert ausgewiesen werden kénnen.

— Im Sockel des grossvolumigen Ankergebaude im Baubereich C sollen kommerzielle Nutzungen
wie Arzte- und Therapiepraxen, Verkaufsgeschafte und Dienstleistungsbiirordumlichkeiten zu
Gunsten von o6ffentlichen Sportnutzungen oder publikumsorientierten Nutzungen untergeordnet
bleiben.

5.4. Dichte (Art. 6)

Erganzend zur Begrenzung von Hochbauten durch die Baubereiche und die maximalen Gesamtho-
hen wird je Teilbaubereich A1 bis A4 sowie im Baubereich C ein maximales Dichtevolumen vorge-
schrieben. Das Mass richtet sich nach den Vorgaben der Baumassenziffer gemass § 258 PBG und
ist auf das Richtprojekt abgestimmt.

Unter den Teilbaubereichen A1 bis A4 hinweg ist ein Baumassen-Transfer infolge der Verzahnungen
erlaubt. Eine Beschrankung des Transfervolumens ist nicht erforderlich, weil die Einschrankungen
mit den Baubereichen und den Hohenkoten eng sind und keine missbrauchliche, die Strukturstaffe-
lung verandernden Verschiebungen, befiirchtet werden miissen. Die maximal festgeschriebene Bau-
masse flr den Baubereich C gilt abschliessend. Es darf keine zusatzliche Baumasse in den Baube-
reich C transferiert werden und auch keine Reserven in andere Baubereiche oder auf Grundstiicke
ausserhalb des GP-Perimeters verschoben werden.

Eine nahere Dichtebetrachtung tber die Baubereiche B bis D ist weder notwendig noch zielflihrend,
weil mit den Sportplatzflachen eine grosse anrechenbare Grundstiicksflache und somit gesamthaft
eine tiefe Dichteziffer resultieren wiirde. Zudem fehlt in der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen
ein Dichtemass, das einen Vergleich erlauben wiirde.

Im Baubereich A mit insgesamt maximal 43'000 m® Baumasse und einer anrechenbaren Grund-
stiicksflache von 6117 m? betragt die arealspezifische Baumassenziffer (BMZ) 7.0 m3/m?. Wird das
Bauvolumen mit einer durchschnittlichen Geschosshoéhe von 3.3 m auf eine Ausnitzungsziffer (AZ)
umgerechnet, resultiert eine AZ von rund 2.13. Ein Vergleich mit der stadtischen Bauordnung ertbrigt
sich, weil in der Zone fir offentliche Bauten und in der Zentrumzone Z3 keine BMZ und keine AZ
festgelegt sind.

5.5. Hohen / Gestaltung / Dachform (Art. 7-8)

Der Gestaltungsplan begrenzt in den Baubereichen A1 bis A4 und im Baubereich C die Ausdehnung
von Hochbauten in die Hohe mit einer maximalen Hohenkote in Meter tber Meer (m.i.M.). Das je-
weilige maximale Hohenmass ist im Situationsplan festgeschrieben. Fassaden- oder Gebaudehdhen
missen somit nicht nachgewiesen werden. Der Projektierungspielraum zwischen Festlegungen und
Richtprojekt ist Situationsplan (GP) und in der Richtprojektdokumentation (Anhang 1) dargestelit.
Abgrabungen sind auf ein Minimum beschrankt, sodass keine Untergeschosse zur besseren Nutzung
freigelegt werden diirfen.

Das maximale Hohenmass von 493 m.(.M. lasst im Baubereich C ein Gebaude mit mehr als 25 m
Gebaudehdhe zu, womit es als Hochhaus nach § 282 Abs. 1 PBG gelten kénnte. Die Nachbarschaft
darf durch Hochhauser nicht wesentlich beeintrachtigt werden, insbesondere dirfen Wohnraume
oder Wohnzonen an mittleren Wintertagen nicht langer als drei Stunden beschattet werden.

Das Schattendiagramm (Abbildung 26) fiir das Ankergebaude im Baubereich C dokumentiert, dass
die Beschattung nur die arealinterne Bebauung betrifft. Eine wesentliche Beeintrachtigung nach §
284 PBG bzw. § 30 ABV von Wohnungen auf benachbarten Liegenschaften kann ausgeschlossen
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werden. Selbst die Aufstockung im Baufeld A3 und A4 (wofiir planungsrechtlich kein Beschattungs-
nachweis erbracht werden muss) verursacht keine Beschattung der Nachbarliegenschaften (s. An-
hang 2).

Abbildung 26: 3h-Schatten Ankerbau gemass Richtprojekt (Galli Rudolf Architekten)

In den Baubereichen B und D erlbrigt sich die Festschreibung einer maximalen Héhenkote, weil sich
im Baubereich B die Hohe am Gebaudebestand orientieren muss und der Baubereich D lediglich
eine Nutzungsschicht fir die Weiterentwicklung der Eishalle zulasst. Die Hohe entscheidet sich mit
einem allfalligen Eishallenprojekt und bedarf keiner Regelung im vorliegenden Gestaltungsplan.

Ein Sonderfall stellt der Baubereich A1 dar. Die maximale Hohe von 459.0 m.i.M soll entlang der
nordwestlichen Baubereichsgrenze abgestuft und gegeniiber der benachbarten Gartenstadtsiedlung
«Eigenheimweg» angeglichen werden. Die Festlegung einer maximalen Fassadenhdhekote von
456.5 m.u.M sichert in Anlehnung an das heutige Kletterhallendach, dass ein eventuell spater reali-
sierter Ersatzneubau diese Dachform tbernimmt oder bei einem Neubau unter Ausschopfung der
zulassigen Gebaudehohe von 459 m.u.M dieser entsprechend weiter von den benachbarten Grund-
stlicken wegrticken musste. Dadurch wird in der stadtebaulichen Struktur der Gartenstadtsiedlung
«Eigenheimweg» mit Respekt und Anstand begegnet.
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Das Ankergebaude im Baubereich C weicht in den folgenden Themen von den Bestimmungen zu
den ubrigen Baubereichen ab:

— Die technisch bedingten Aufbauten und Ausriistungen sind zwingend in den Gebaudekdrper zu
integrieren bzw. bei einer Platzierung auf dem Dach hinter einer fassadenbiindigen Briistung an-
zuordnen.

Abbildung 27:  Schnitt und Referenzbild integriertes Technikgeschoss Ankerbau (Galli Rudolf Architekten)

— Auskragende Gebaudeteile wie Balkone, Erker, Laubengange, etc. (Vordacher mit Ublicher Tiefe
fir den Fassadenschutz sind ausgenommen) mussen innerhalb der Baubereichsbegrenzung C
liegen. Die Baubereichsbegrenzung C ist flirr einen angemessenen Spielraum zur Anordnung
von auskragenden Gebaudeteilen ausreichend dimensioniert.

Es ist ein pragnanter, gut ablesbarer Sockel auszubilden, der eine Héhe von 10 — 12 m auf-
weist. Die Ausbildung kann in der Fassadenebene, der Gliederung, der Materialisierung oder in
einer Kombination davon erreicht werden. Im Sockel ist eine flexible hallenartige Struktur vorzu-
sehen, die fir Spiel und Sport nutzbar ist, aber auch mit ein- bis zwei Zwischengeschoss fur
publikumsorientierte Nutzungen unterteilt und gegliedert werden kann. Dieser Sockel soll in sei-
ner Ausgestaltung einen stadtebaulichen Horizont bilden und in seiner Nutzung eine 6ffentliche
Schlusselfunktion tbernehmen kénnen.

Abbildung 28:  Auszug Richtprojekt « Tragwerkstudium Sockelhalle» Baubereich C (Galli Rudolf Architekten)

In den Baubereichen fir héhere Gebaude, also A3, A4 und C, missen Gebaude mit Flachdach ein-
gedeckt werden. Diese sind - sofern nicht als Terrasse fur Aufenthalt oder Sport genutzt — zu begru-
nen. Die geforderte Dachbegriinung schliesst die Dachnutzung fur Photovoltaikanlagen (PVA) nicht
aus. Praxisbeispiele zeigen, dass PVA auf begriinten Dachern durch den Kiihlungseffekt sogar einen
besseren Wirkungsgrad aufweisen.

In den Baubereichen fiir weniger hohe Gebaude A1 - A2 und flir das Gebaude im Baubereich D ist
die Dachform frei. Im Baubereich B resultiert mit der Anforderung eines volumetrischen Erhalts des
Bestandsbaus ein Satteldach fiir den Hauptgebaudekorper. Bei An- und Vorbauten im Baubereich B
sowie bei sdmtlichen besonderen Gebauden bzw. Klein- und Anbauten ist die Dachform ebenfalls
frei.
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5.6. Freiraum (Art. 9)

An den Freiraum werden Anforderungen gestellt, die im Wesentlichen in zwei Arealbereiche, namlich
nordwestlich des Oberen Deutwegs und sidostlich des Oberen Deutwegs, nachgewiesen werden
mussen. Es werden zwei Anforderungskriterien unterschieden:

— Sickerfahige Oberflachen: Je Areal ist eine Mindestflache mit sickerfahiger Oberflache nachzuwei-

sen. Als sickerfahig gelten humusierte und bepflanzte Flachen, Chaussierungen, sowie wasser-
durchlassige Belage, Pflasterungen, Rasengittersteine u.dgl. Relevant ist, dass das Regenwasser
in den Boden eindringen kann und nicht abgeleitet wird.

Damit das Regenwasser im Boden zuriickgehalten werden kann, muss auf dem stadtischen Areal
stidostlich des Oberen Deutwegs die oberste Bodenschicht mindestens 3 m méchtig sein. Dies
bedeutet, dass wenn ein erstes Untergeschoss erstellt wird, die dariiber liegende Flache nicht als
sickerfahige Oberflache angerechnet werden kann, selbst wenn die Oberflachenbeschaffenheit
durchlassig ist. Auf die Bestimmung der Bodenmachtigkeit wird in Folge des Gebaudebestandes
in den Baubereichen A1 bis A4 verzichtet.

Abbildung 29:  Referenzbeispiele sickerfahige Oberflachen

— Grinflachen: Die Griinflachen bilden einen Anteil an den sickerfahigen Oberflachen. D.h. Grinfla-

chen haben immer eine sickerfahige Oberflache und sind auch in dieser Kategorie anrechenbar.
Grunflachen unterscheiden sich aber von den sickerfahigen Oberflachen darin, dass die Griinfla-
chen zwingend eine belebte Humusschicht aufweisen missen und bepflanzt sind. Die Anforde-
rungen richten sich nach § 257 PBG. Zu den Griinflachen zahlen Wiesen, Rasen, Rabatten, be-
samte Ruderalflachen u.dgl.

Abbildung 30:  Referenzbeispiele Griinflachen
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Die geforderten Minimalwerte an den Freiraum sind mit dem nachstehenden Aussenraumschema
plausibilisiert. Die dargestellten Flachenanteile sind grosser als die geforderten Minimalwerte.

Abbildung 31: Aussenraum-Richtkonzept (Geser Landschaftsarchitektur)
(grin=Grinflachen; blau=sickerfahige Oberflachen; rot= versiegelte Bereiche und Sportanlagen)

Einen grossen Beitrag an das Ambiente und ein ausgeglichenes und kiihlendes Klima leisten ferner
Baume. Im Gestaltungsplan werden daher Pflanzungen von grosskronigen Baumen vorgeschrieben.

Die im Freiraum zu erstellenden Fusswegverbindungen sind priméar als Fusswegverbindungen zu
dimensionieren. Die Wegflachen sollen jedoch auch dem Radverkehr, insbesondere fir die Er-
schliessung der Velo-Abstellplatze, dienen und nutzbar sein.

5.7. Erschliessung (Art. 10-11)

Der Landbedarf fur die Umgestaltung der Gruzefeldstrasse geméss Betriebs- und Gestaltungskon-
zept ist im GP-Situationsplan ber(cksichtigt.

Die Haupterschliessung (Zu- und Wegfahrten) fir motorisierten Verkehr erfolgt Gber den Oberen
Deutweg. Davon ausgenommen sind zwei Erschliessungsoptionen:

— Eine Wegfahrt fur anliefernde Fahrzeuge darf ndrdlich des Baubereiches A2 direkt tiber die Griize-
feldstrasse betrieben werden. Diese Erschliessungsoption ist bereits bestehend und erlaubt einen
allfalligen Anlieferungsbetrieb ohne Wendemandver auf dem Areal. Diese Erschliessung darf je-
doch nur in einer Richtung als Wegfahrt und nicht im Gegenverkehr erfolgen. Die Ausfahrt kann
nur rechtsabbiegend erlaubt werden. Die Lage ist im GP-Situationsplan definiert.

— Fur Anlasse auf dem Freiraum zwischen den Baubereichen C und D sind Zufahrtsoptionen fir
den Bihnen- oder Zeltbau sowie fir Logistikfahren fir die Ver- und Entsorgung oder fir Notfall-
dienste (Ambulanz, Feuerwehr) direkt via die Griizefeldstrasse erlaubt. Die Lage ist im GP-Situa-
tionsplan nicht festgelegt. Die Anlieferung des taglichen Betriebs fur die Baubereiche B und C soll
primar Uber den Oberen Deutweg organisiert werden.

Bei den Erschliessungsoptionen via die Griizefeldstrasse sind auf die Beschrankungen aus dem Be-
triebskonzept der Griizefeldstrasse Riicksicht zu nehmen.

Die kiinftige Parkierung erfolgt primar sowohl fir den nérdlichen wie auch fir den stidlichen Bereich
in einer gemeinsamen und unterirdischen Parkierungsanlage im stidlichen Gestaltungsplangebiet.
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Der bisherige Bestand an oberirdischen Parkplatzen zwischen Baufeld C und D ist inklusive dessen
Zufahrt mit einem Bauprojekt im Baubereich C aufzuheben, bzw. in das Tiefgaragenprojekt zu integ-
rieren. 15 oberirdische Parkplatze sollen im Sinne von Kurzzeitparkplatzen (Pick-me und Kunden)
auf dem nordlichen Areal angeboten werden kénnen.

Die Berechnung des Bedarfes der Anzahl Parkplatze fur Autos und Zweirader hat sich einerseits
nach der stadtischen Verordnung tber Fahrzeugabstellplatze zu richten und wird durch die Verkehrs-
kapazitaten der Kreuzung Griizefeldstrasse/Oberer Deutweg limitiert. Ungeachtet der Bedarfsbe-
rechnung wird die Anzahl Autoabstellplatze auf maximal 15 oberirdische und 200 Abstellplatze in der
Tiefgarage, also insgesamt maximal 215 Autoabstellplatze, beschrankt. Damit wird sichergestellt,
dass die Kapazitatsgrenze der Kreuzung Griizefeldstrasse/Oberer Deutweg nicht tiberschritten wird
(s. Beilage 1). Die Uberschlagsmassige PP-Bedarfsberechnung (vgl. Richtprojekt) zeigt, dass die
Gestaltungsplan-Bestimmung den Mindestbedarf an Abstellplatzen um rund 40 Abstellplatzen oder
rund 10% unterschreitet. Die Mehrfachnutzung von Parkplatzen sowie die Anreize und Massnahmen
zur Erreichung des angestrebten Modal-Split ist in einem Mobilitdtskonzept nachzuweisen. Zudem
ist mit dem Mobilitdtskonzept nachzuweisen, welche Korrekturmassnahmen ergriffen werden, falls
die Ziele des Mobilitdtskonzepts nicht eingehalten werden und wer fiir Umsetzung der Massnahmen
verantwortlich ist.

5.8. Umwelt (Art. 12-14)
Energie

Im Gestaltungsplangebiet befindet sich die stadtische Fernwarmeleitung sowie in unmittelbarer
Nachbarschaft die Eishalle mit Abwarmekapazitaten. Die Nutzung bzw. die Versorgung von Gebau-
den mit Warme ist naheliegend und mdglich. Das Angebot ist auf jeden Fall zu prufen; ein allfalliger
Verzicht ware zu begrinden.

Investitionen in Energieeffizienz und erneuerbare Energien leisten iber den ganzen Lebenszyklus
betrachtet einen Beitrag zum Klimaschutz und verbessern die Lebensqualitat sowie die Umweltsitu-
ation. Die erfolgreiche Umsetzung flr nachhaltiges Bauen mit einer energiegerechten Bauweise be-
dingt ein gesamtheitliches Vorgehen unter Einbezug sozialer, wirtschaftlicher und weiterer 6kologi-
scher Belange. Die Empfehlung SIA 112/1 «Nachhaltiges Bauen — Hochbau» sowie der «SIA-Effi-
zienzpfad Energie 2040» hilft, diese Kriterien zu bestimmen und deren Umsetzung zu vereinbaren.
Neubauten im Gestaltungsplangebiet kdnnen nach dem Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz
SNBS (www.snbs.ch) beurteilt und zertifiziert werden. Diese Vorgaben sind auf Standards und Label
abgestutzt, welche im Bauwesen akzeptiert und verbreitet sind. Weitere Angaben unter:

https://www.local-energy.swiss/dam/jcr.ec661ea9-fe19-4e9d-a716-891cf76793bd/Gebaeudestan-
dard 2019 1.pdf.

Damit das stadtische Netto-Null Ziel von Winterthur erreicht werden kann, sind nicht nur die
Baustandards, sondern auch die Bericksichtigung der Kreislaufwirtschaftsthemen notwendig.
Nachhaltiges Bauen kann dazu einen Beitrag leisten. Im Hinblick auf die spatere Nutzung kann ein
auf der Kreislaufwirtschaft aufbauendes Betriebskonzept einen aktiven Beitrag zum Klimaschutz
leisten.

Larmschutz

Das Gestaltungsplangebiet ist von Strassenverkehrslarm betroffen. Es gelten die Immissionsgrenz-
werte (IGW) der Empfindlichkeitsstufe Ill. Mit dem Aussenlarmgutachten (vgl. Beilage 2) des Ingeni-
eurbiros Andreas Suter ist Uberprift worden, ob und wie die Larmschutzanforderungen erflllt wer-
den kénnen. Das Gutachten zeigt auf, wie mit konzeptionellen und baulichen Massnahmen wie
Grundrissdisposition, Larmschutzloggien und geschlossen Bristungen die Immissionsgrenzwerte
auch fir Wohnnutzung entlang der Grizefeldstrasse und des Oberen Deutwegs eingehalten
werden koénnen. Die Immissionsgrenzwerte fur Buro/Dienstleistungen werden auch ohne
Massnahmen ein-gehalten.
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Grundwasser

Im Richtprojekt ist die Absicht dokumentiert, dass Sportanlagen, Nebenrdume und die Abstell- und
Parkierungsanlagen von Fahrzeugen in mehreren Untergeschossen untergebracht werden sollen.
Diese Projektidee steht nicht in Widerspruch mit den Grundwasserverhaltnissen. Der Mittelwasser-
stand liegt gemass Grundwasserkarte im Gestaltungsplangebiet bei rund 431 m.i.M — der Hochwas-
serstand bei 432-433 m.u.M. Die wasserfihrenden Schichten befinden sich somit in einer Tiefe von
mehr als 17 m, womit vier Untergeschosse mit 12 m Gesamttiefe den Grundwasserspiegel nicht
tangieren.

Abbildung 32: Grundwasserkarte Mittelwasserstand; Auszug GIS-Browser November 2022
Altlasten

Der Kataster der belasteten Standorte weist im Gestaltungsplangebiet fiinf Eintrage auf. Die bisheri-
gen Untersuchungen zeigen, dass keine der Flachen weiter untersucht werden muss (s. Anhang 3).

Abbildung 33: Auszug aus dem Kataster der belasteten Standorte (kant. GIS-Browser, Oktober 2023)
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Hitzemindernde Massnahmen

Zur Vermeidung einer ibermassigen Erwarmung der Umgebung sind hitzemindernde Massnahmen
zu prufen und umzusetzen. Der Rahmenplan Stadtklima der Stadt Winterthur kann als Arbeits- und
Entscheidgrundlage angewendet werden. Wichtige Massnahmen wie unversiegelte Bodenbelage
und Baumpflanzungen sowie Beschrankung der Unterbauung sind in den Gestaltungsplanbestim-
mungen bereits aufgenommen. Weiter kbnnen Massnahmen an den Gebauden getroffen werden,
beispielsweise mit der Gliederung der Bauten oder der Wahl geeigneter Fassadenmaterialien und
Farben.

Hochwasserschutz

Um Bauten und Anlagen vor Uberlaufendem Wasser des Mattenbachs zu schiitzen, sind entweder
Massnahmen in der Umgebungsgestaltung (Freibord) oder Schutzkoten an den Gebauden einzuhal-
ten (s. Beilage 3). Die Gefahrdung ist im Gestaltungsplangebiet gering. Die projektbezogene Eignung
der Massnahmen wird im Architekturwettbewerb geprift und mit dem konkreten Bauprojekt nachge-
wiesen.

Storfallvorsorge

Im Rahmen der Storfallvorsorge ist fur das Gestaltungsplangebiet zu prifen, inwieweit eine Gefahr-
dung durch die Eishalle besteht (Konsultationsbereich gemass kant. GIS-Browser). Das Gutachten
der BBS Ingenieure (s. Beilage 4) zeigt auf, dass ein sehr geringes Risiko besteht und keine Mass-
nahmen getroffen werden missen, um Personen zu schiitzen. Um dennoch Panikattacken innerhalb
der Neubauten im Baufeld C und D zu vermeiden, wird empfohlen in den Zuluftéffnungen der kiinst-
lichen Bellftungen dieser Gebaude Amoniak-Dedektoren zu installieren. So bleibt mehr als genu-
gend Zeit fiir Evakuierungen in einem Ernstfall.

5.9. Schlussbestimmungen (Art. 18-19)

Eine Etappierung der Bau- und Teilbaubereiche ist méglich. Es besteht lediglich eine Abhangigkeit
zwischen den Baubereichen A1-4 und dem Parkplatzangebot auf dem stadtischen Areal stid6stlich
des Oberen Deutwegs. Heute bestehende oberirdische Parkplatze kdnnen bis zur Entwicklung des
stadtischen Areals als Pflichtparkplatze genutzt werden. Nach der Realisierung werden Tiefgaragen-
Parkplatze als «Pflicht-Autoabstellplatze» auch fir die Baubereiche A1-4 zur Verfligung stehen.
Wahrend der Bauzeit im Baubereich C und der damit verbundenen Tiefgarage kénnen jedoch keine
oder nur eine sehr beschrankte Anzahl an Autoabstellplatzen auf dem stadtischen Areal den Nutzern
der Baubereiche A1-4 zur Verfugung gestellt werden. Im Zeitfenster der Baurealisierung ist das Park-
platzangebot fir die Nutzer der Baubereiche A1-4 somit voraussichtlich reduziert und es ist dannzu-
mal nach Ubergangslésungen in der nadheren Umgebung zu suchen.

Mit dem Inkraftsetzen des vorliegenden Gestaltungsplans wird der bisher bestehende Gestaltungs-
plan «Oberer Deutweg Nord-Ost» ganz aufgehoben.

Der benachbarte Gestaltungsplan «Oberer Deutweg Sud-West» vom 18. Juni 2010 bleibt bestehen.
Es bestehen weder Uberlagerungen noch Widerspriiche zwischen dem Gestaltungsplan Stid-West
und dem hier vorliegenden Gestaltungsplan.
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6. Verfahren

6.1. Mitwirkung und Vorpriifung

Der Gestaltungsplanentwurf ist vom 16. Juni 2023 bis 15.August 2023 gemass § 7 PBG wahrend 60
Tagen offentlich aufgelegt worden. Vorgangig wurde am 30. Mai 2023 fiir die Nachbarschaft und
Quartierbevolkerung eine Informationsveranstaltung durchgefuhrt. Dabei wurde das Vorhaben erlau-
tert und auf die bevorstehende Mitwirkung aufmerksam gemacht. Zu den eingegangenen Einwen-
dungen wird in Anhang 4 Stellung bezogen.

Zeitgleich zur o6ffentlichen Auflage wurde die kantonale Vorpriifung durchgefiihrt. Die Baudirektion
hat mit Schreiben vom 29.08.2023 die Ergebnisse der Vorpriifung mitgeteilt. In Anhang 5 wird auf-
gezeigt, wie die Hinweise umgesetzt wurden.

6.2. Mehrwertabgabe

Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird nach Art. 1a BZO eine kom-
munale Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 MAG erhoben.

Der aus der Anderung der Grundzonierung sowie aus dem Gestaltungsplan resultierende Mehrwert
wurde vom Buro Fahrlander Partner errechnet. Die Nutzungskombination von wenig gewinnbringen-
den Unterkiinften und defizitaren Sportnutzungen mit den gewinnbringenden Gewerbe- und Dienst-
leistungsnutzungen fiihrt zu einem beinahe ertragsneutralen Resultat. Weder auf privater Seite noch
auf stadtischer Seite ist mit der zusatzlichen Nutzungsmdglichkeit ein planungsbedingter Vorteil im
Sinne des kantonalen Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) verbunden. Dies kann sich &ndern, wenn
vom spezifischen Betriebskonzept fiir die Unterkiinfte abgewichen wird. Deshalb wird in einem stad-
tebaulichen Vertrag die Kernwerte des Betriebskonzeptes verankert und die Pflicht zur einer erneu-
ten Mehrwertermittiung und -abgabe bei wesentlichen Abweichungen des Nutzungs- und Betriebs-
konzeptes festgehalten.

6.3. Zustimmung und Genehmigung

Die Eigentimer stellen den Gestaltungsplan gestutzt auf § 85 PBG auf. Anschliessend wird der Ge-
staltungsplan dem Grossen Gemeinderat Winterthur zur Zustimmung unterbreitet. Die Baudirektion
des Kantons Zirich ist fir Genehmigung des Gestaltungsplan zustandig. Im Anschluss an den Ge-
nehmigungsentscheid werden die Rechtsmittel erdffnet (Publikation).

6.4. Wiirdigung

Der vorliegende Gestaltungsplan prazisiert die Sportparkentwicklung adaquat und er legt die wichti-
gen Eckwerte prazise und gleichzeitig mit dem erforderlichen Spielraum fest.

Die Gestaltungsplanbestimmungen weichen in nur zwei Sachverhalten von der Grundzonierung (inkl.
Zonenplananderung) ab. Die erste Abweichung betrifft die Regelung der maximalen Gesamthohe fiir
die Baubereiche A3 und A4, welche 5 bzw. 6 oberirdische Geschosse erlaubt, wahrend die Grund-
massbestimmungen der Zentrumszone Z3 3 Vollgeschoss plus 2 Dachgeschosse bzw. plus ein Atti-
kageschoss vorsehen. Die zweite Abweichung betrifft die einschrankenden Nutzungsbestimmungen
fur wohnnahe Nutzungen, welche gemass PBG in der Zentrumszone uneingeschrankt zulassig ware.
In allen Ubrigen Sachverhalten entspricht der Gestaltungsplan der Grundzonierung.

Der Gestaltungsplan schafft die Grundlage fiir eine raumliche und nutzungsmassige Aufwertung des
Oberen Deutwegs. Dieser sichert eine stadtebauliche hochwertige Entwicklung und schitzt die
ISOS-Ziele deutlich besser als die Grundzonierung oder der bisherige Gestaltungsplan. Der Gestal-
tungsplan ist angemessen, recht- und zweckmassig.
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7. Verzeichnisse

7.1. Anhange

Anhang 1:

Richtprojekt Galli Rudolf Architekten und Andreas Geser Landschaftsarchitekten vom
11. November 2022

Anhang 2 Schattenwurfdiagramm Baufelder A3 und A4, Galli Rudolf Architekten

Anhang 3:  Auszug aus dem Kataster der belasteten Standorte, Standortinformationen

Anhang 4: Bericht zu den Einwendungen

Anhang 5 Stellungnahme zur kantonalen Vorpriifung

7.2. Beilagen
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