Beilage 12 zum Geschéaft Nutzungsplanung und Sondernutzungsplanung - Zustimmung zur Zonenplananderung «Oberer Deutweg /
Erweiterung Sportpark»; Zustimmung zur Erganzung der Bau- und Zonenordnung mit den speziellen Vorschriften fir den «Oberen Deutwegy;

Zustimmung zum privaten Gestaltungsplan «Oberer Deutweg / Erweiterung Sport-park» W\
Stadt Winterthur

Stadtebaulicher Vertrag

zwischen

Herr Heinrich Schellenberg, Seestrasse 19, 8942 Oberrieden - Eigentiimer —

und

Stadt Winterthur, vertreten durch die Stadtratin Christa Meier, Departement Bau und Mo-
bilitat, Pionierstrasse 7, 8403 Winterthur — Stadt -

betreffend

Ausgleich des planungsbedingten Vorteils im Zusammenhang mit der Anpassung des
privaten Gestaltungsplan «oberer Deutweg» mitsamt Umzonung auf den Parzellen
Kat. Nr. MA1779, MA856, MA1699, MA1813
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Ausgangslage

Die Entwicklung des Sportparks Winterthur schreitet mit einem markanten Gebaude fiir wei-
tere Sportnutzungen und der Ergdnzung von Sport- und Schulunterkiinften westlich des
Oberen Deutwegs weiter voran. Gemass Sportleitbild hat sich die Stadt Winterthur mit Be-
schluss des Stadtparlaments 2006 zur Entwicklung und Férderung des Sports sowie der Be-
reitstellung von attraktiven Sportanlagen verpflichtet.

Mit dem neuen Gestaltungsplan «Oberer Deutweg» wird die planungsrechtliche Grundlage
hierflr geschaffen.

Die Stadt Winterthur und Heinrich Schellenberg sind Eigentimer der benachbarten Grund-
stlicke an der Strassengabelung zwischen dem oberen Deutweg und der Griinzefeldstrasse.
Das Areal umfasst eine Flache von insgesamt rund 13500 m?. Die Grundstiicke sind weitge-
hend Uberbaut und genutzt.

In einer Testplanung wurde das Entwicklungspotenzial fiir das Areal ermittelt. Das daraus
erarbeitete Richtprojekt vom Biiro Galli Rudolf Architekten AG ETH BSA und Andreas Geser
Landschaftsarchitekten AG bildet die Grundlage fiir den liberarbeiteten Gestaltungsplan. Er-
ganzend ist die Anpassung der Grundzonierung auf den privaten Parzellen (Seite Schellen-
berg) noétig, die zeitgleich als Teilrevision vorbereitet wird. Der bisher giiltige private Gestal-
tungsplan ,,Oberer Deutweg Nord-Ost” soll abgeldst werden.

Fur das Areal des privaten Eigentiimers soll auf einer Flache von insgesamt 3'700 m? HNF
nach SIA-Norm 416 werden Unterkuinfte fir Sportlerinnen und Sportler sowie Schiilerinnen
und Schiiler in Form einer Gebaudeaufstockung (entlang oberer Deutweg) und eines Neu-
baus (entlang Griizefeldstrasse) ermdglicht. Das Betriebskonzept fiir die Ubernachtungs-
moglichkeiten sieht neben kleinrdumigen Wohneinheiten (Micro Living) betreute Gemein-
schaftsbereiche mit Aufenthaltsmaoglichkeiten vor. Im Sinne einer Qualitatssicherung wird die
private Eigentiimerschaft die Projektplanung nach Méglichkeit mit dem Gewinnerteam Galli
Rudolf Architekten AG ETH BSA und Andreas Geser Landschaftsarchitekten AG umsetzen.

Auf der stadtischen Seite soll mit einem Gebaudehochpunkt von 40m (Hochhaus) weitere
Sportnutzungen entstehen, welche durch die dariber liegenden Gewerbe und Dienstleis-
tungsgeschosse und allenfalls weiteren Unterkinften flir Sportlerinnen und Sportler sowie
Schiilerinnen und Schiiler gegenfinanziert werden.

Gemass Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) sind planungsbedingte Vorteile auszugleichen.
Entsprechend wurde Fahrlander Partner AG mit der Ermittlung der Mehrwerte beauftragt.
Die Nutzungskombination von wenig gewinnbringenden Unterklinften und defizitaren Sport-
nutzungen mit den gewinnbringenden Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen fiihrt zu ei-
nem beinahe ertragsneutralen Resultat. Weder auf privater Seite noch auf stadtischer Seite
ist mit der zusatzlichen Nutzungsmaoglichkeit ein planungsbedingter Vorteil im Sinne des
kantonalen Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) verbunden. Dies kann sich andern, wenn
vom spezifischen Betriebskonzept fiir die Unterkiinfte (z.B. durch grossere Studentenwoh-
nungen) abgewichen wird oder die Flache fir die Ubernachtungsmdglichkeiten wesentlich
erhoht wird. Deshalb werden die Eckwerte des Betriebskonzepts flr die Unterkinfte in die-
sem stadtebaulichen Vertrag festgehalten.
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Die konkreten Entwicklungsbedingungen fur die kiinftigen Baurechtsnehmenden auf der
stadtischen Seite werden in einem separaten Baurechtsvertrag verbindlich festgehalten und
werden hier nicht abgebildet.

Dies vorausgeschickt, vereinbaren die Parteien Folgendes:

A.

B.

Bestimmung Mehrwert

Gestiitzt auf die Mehrwertermittlung durch Fahrlander Partner vom 15. Juni 2023, die
erfolgten Gesprache zwischen den Parteien, die Vorgaben aus dem Gestaltungsplan
sowie die in diesem Vertrag geregelten Eckwerte, anerkennen die Vertragsparteien,
dass fir die Entwicklung des Areals kein auszugleichender Mehrwert im Sinne des
MAG entsteht.

Eckwerte

Die nachfolgenden Punkte sind bei der Verneinung eines Planungsvorteils nach Ziffer 1 be-
ricksichtigt worden und fiir diese Beurteilung ausschlaggebend:

2.
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Auf dem Areal des Eigentimers werden auf einer Geschossflache von maximal 3'700
m2 HNF (nach SIA-Norm 416) Ubernachtungsméglichkeiten fiir Sportlerinnen und
Sportler sowie Schilerinnen und Schiler mitsamt Gemeinschaftsbereichen angebo-
ten.

Die Ubernachtungsméglichkeiten sehen kleinraumigen Wohneinheiten (Micro Living)
von max. 40 m? pro Einheit vor.

Abweichungen von den Eckwerten

Wird von den Eckwerten gemass Punkt B abgewichen, ist eine neue Mehrwertermitt-
lung durch ein anerkanntes Fachunternehmen vorzunehmen. Die Kosten flr eine er-
neute Mehrwertermittlung sind durch den Eigentimer zu tragen.

Der Ausgleich eines allfélligen planerischen Mehrwerts aufgrund Abweichungen von
Punkt B erfolgt nach den Vorgaben des MAG und der MAV zugunsten des kommuna-
len Mehrwertausgleichsfonds (§ 23 MAG). Die Pflicht zur Leistung der Zahlung bleibt
in jedem Fall beim Eigentimer bzw. dessen Rechtsnachfolger geméss § 6 MAG. So
spielt es z.B. keine Rolle, wer effektiv baut, oder ob die Anordnung der Parzellen ge-
andert wird.

Schlussbestimmungen

Weichen die rechtskraftigen Planungsmassnahmen (Privater Gestaltungsplan «Obe-
rer Deutweg» erheblich von der Fassung vom 18.12.2023) ab, kann jede Partei



schriftlich vom Vertrag zurlicktreten und die Festsetzung des Mehrwertausgleichs ge-
stutzt auf die rechtskraftige Planungsmassnahme mittels anfechtbarer Verfligung ver-
langen.

7. Jede Anderung oder Erganzung dieses Vertrages bedarf der Schriftform und der
rechtsgultigen Unterzeichnung durch beide Parteien. Miindliche Anderungen, Ergan-
zungen und Nebenabreden zu diesem Vertrag sind ungltig.

8. Sollte eine Bestimmung dieses Vertrags aus irgendwelchen Grinden nichtig, unwirk-
sam oder nicht durchfiihrbar sein oder werden, so wird die Glltigkeit der Gibrigen Best-
immungen dadurch nicht berhrt. Die Parteien vereinbaren anstelle dieser Bestim-
mung eine andere Regelung, die der urspringlich gewollten Regelung am nachsten
kommt und dem Sinn und Zweck dieser Vereinbarung am besten entspricht. Dasselbe
gilt, falls der Vertrag eine Liicke enthalt, die einer Regelung bedarf.

9. Dieser Vertrag wird im Grundbuch angemerkt (§ 22 Abs. 3 MAG).

10. Gerichtsstand ist Winterthur.

11. Dieser Vertrag steht unter dem Vorbehalt der Genehmigung durch den Stadtrat.

12. Dieser Vertrag wird 4-fach ausgefertigt und unterzeichnet (2x Eigentimer, 2x AfS).

Anhange

— Situationsplan mit dem Perimeter des kiinftigen Gestaltungsplans «oberer Deutweg»
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Fir Heinrich Schellenberg

Ort/Datum

Heinrich Schellenberg, Eigentimer

Fur die Stadt Winterthur

Ort/Datum

Christa Meier, Stadtratin, Vorsteherin Department Bau und Mobilitat
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Kanton Zirich
Stadt Winterthur

Privater Gestaltungsplan

Oberer Deutweg Nord-Ost / Erweiterung
Sportpark

1:500

Von den Grundeigentiimerschaften aufgestellt am: ............................

Fir die Grundstiicke Kat.-Nrn. MA1699,

MA1779, MA1813

Heinrich Schellenberg, vertreten durch
Roland Fisch, FischPartner GmbH

Vom Parlament zugestimmt am: ............................

Die Prasidentin

B. Huizinga

Von der Baudirektion genehmigt am:

Fir die Baudirektion:

Fir die Grundstiicke Kat.-Nrn. MA859,

MA1830 und MA1840

Stadt Winterthur

Der Parlamentsschreiber

M. Bernhard

BDV-Nr.:

Verfasserteam

EG Raumentwicklung GmbH
Ottostrasse 17, CH-8005 Zirich, +41 44 515 77 50
mail@egraumentwicklung.ch, www.egraumentwicklung.ch

m e10-planning | Biiro fir Raumplanung und Baurecht
Loren-Allee 18 |8610 Uster | Tel. +41 79 346 15 28 | www.e10-planning.ch
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