Winterthur, 25. Marz 2020
GGR-Nr. 2020.31

An den Grossen Gemeinderat

Winterthur

Sondernutzungsplanung: Zustimmung zum 6ffentlichen Gestaltungsplan «Areal Depot
Deutweg»

Antrag:
1. Dem offentlichen Gestaltungsplan «Areal Depot Deutweg» wird zugestimmt.

2. Der Stadtrat wird eingeladen, die Genehmigung durch die Baudirektion (Gestaltungsplan)
einzuholen sowie den 6ffentlichen Gestaltungsplan «Areal Depot Deutweg» zu publizieren
und wahrend der Rekursfrist aufzulegen.

Weisung:

1. Ausgangslage

Der Stadtrat hat am 1. Juli 2009 den Grundsatzentscheid gefallt, dass das Depot Griizefeld
von Stadtbus erweitert werden soll und damit das ehemalige Areal Deutweg einer anderen
Nutzung zugefuhrt werden kann. Die Erweiterung und Sanierung des Busdepots Grizefeld
wurde mit der Einweihung 2015 abgeschlossen.

Auf dem Areal des ehemaligen Busdepots am Deutweg soll eine genossenschaftliche Wohn-
Uberbauung realisiert werden. Dazu will die Stadt das Areal im Baurecht abgegeben. Der
Grosse Gemeinderat hat das Areal am 1. Oktober 2012 von der Zone fur 6ffentliche Bauten in
eine viergeschossige Wohnzone mit Gewerbeerleichterung W4G mit einer vertraglichen Ho6-
henbeschrankung auf finf Vollgeschosse umgezont (GGR-Nr. 2012-049).

2013 wurde die Tragerschaft fiir eine neue Uberbauung éffentlich ausgeschrieben. Zwei Be-
werbungen wurden dem Stadtrat eingereicht. Den Zuschlag fur die Realisierung eines urbanen,
genossenschaftlich organisierten Wohn-Gewerbemixes erhielt das Team mit der Heimstatten-
Genossenschaft Winterthur (HGW), der Gemeinnltzigen Wohnbaugenossenschaft Winterthur
(GWG) und der Genossenschaft fur Alters- und Invalidenwohnungen (Gaiwo). Am 27. Mai 2015
stellte der Stadtrat aufgrund eines Urteils des Baurekursgerichts zusatzlich zur Urhalle aus dem
Jahre 1915 auch das Verwaltungsgebaude aus dem Jahre 1960 unter Denkmalschutz.

Am 27. Februar 2019 bestatigte der Stadtrat einen Wechsel in der Tragerschaft. Anstelle der
HGW ist neu die Wohnbaugenossenschaft Talgut in der Tragerschaft.

Urspringlich wurde die Sondernutzungplanung als «Erganzungsplan Areal Depot Deutweg»
bezeichnet und unter diesem Titel auch vom Stadtrat beschlossen. Der Beschluss vom 15.
April 2019 wurde verdffentlicht und gestitzt auf § 7 Planungs- und Baugesetz (PBG) hat das
Amt fir Stadtebau das 6ffentliche Planauflageverfahren durchgefiihrt und den Erganzungsplan



dem Kanton zur Vorprifung eingereicht. Mit der Vorprifung verlangte das Amt fir Raument-
wicklung (ARE), dass der «Erganzungsplan Areal Depot Deutweg» in Bezug auf die Einord-
nung im PBG zu Uberprifen ist. Die Prifung durch das Amt flr Stadtebau hat ergeben, dass
der Erganzungsplan gestitzt auf Art. 83 Abs. 4 PBG' in «Offentlicher Gestaltungsplan Areal
Depot Deutweg» umbenannt wird. Auf die durchgeflihrten und die bevorstehenden planungs-
rechtlichen Schritte sowie die Festlegungen in der Sondernutzungsplanung hatte diese Umbe-
nennung keine Auswirkungen.

2. Offentlicher Gestaltungsplan

Bei der o6ffentlichen Ausschreibung der Tragerschaft und beim Zuschlag war die Absicht, das
Areal ohne Hochbauten im Baurecht abzugeben. So hatten auf dem Areal ca. 120 Wohnungen
errichtet werden kénnen. Durch die Unterschutzstellung von Urhalle und Verwaltungsgebaude
wird ein Teil der nach Bau- und Zonenordnung (BZO) maximal zu nutzenden Baumasse durch
diese Gebaudeteile belegt. Der Verwaltungsbau eignet sich nicht fur die Umnutzung zu Woh-
nungen. Ein Teil des vorgesehenen Gewerbeanteils kann hier untergebracht werden. Anders
verhalt es sich mit der Urhalle. Diese muss gemass Schutzziel zu mindestens einem Drittel leer
bleiben. Ein Teil der Halle kann je nach Konzept durch Einbauten genutzt werden. Der leere
Bereich der Kalthalle beansprucht einen Teil der maximal erlaubten Baumasse nach BZO und
es kénnten deshalb weniger Wohnungen realisiert werden. Es besteht ein grosses Interesse
der Offentlichkeit und der Genossenschaften, an diesem zentralen und bestens erschlossenen
Standort die urspriinglich geplante Anzahl Wohnungen zu realisieren. Mittels offentlichem Ge-
staltungsplan soll dies moéglich sein, indem die nicht ausgebauten Bereiche der Urhalle nicht
zur Ausnltzung angerechnet werden.

In einer Machbarkeitsstudie hat ein Winterthurer Architekturbiro bereits 2013 nachgewiesen,
dass die durch den Erhalt der Urhalle und nicht Anrechenbarkeit dieses Volumens entstehende
Verdichtung quartiervertraglich umgesetzt werden kann. Die Kalthalle kann als gedeckter Aus-
senraum einen witterungsgeschutzten Quartierplatz bilden. Mit dem schon in der Ausschrei-
bung vorgesehenen Architekturwettbewerb wird die nétige Sensibilitdt zur umgebenden Be-
bauung und die Qualitatssicherung auch bei hoher Dichte eingefordert.

Der Gestaltungsplan wechselt bei der Berechnung der Ausniitzung von der Baumassenziffer
auf die Festlegung der maximal méglichen Geschossflache. Die Hohe der Bebauung wird auf
maximal sechs Vollgeschosse und ein Dachgeschoss festgelegt, was aus Rucksicht auf die
benachbarten Liegenschaften einem Dachgeschoss weniger als nach glltiger BZO entspricht.

3. Einwendungsverfahren / Vorprifung Kanton / Kommunikation

Das Einwendungsverfahren erfolgte vom 26. Juni 2019 bis 20. August 2019. Es wurden zwei
Einwendungen eingereicht. Sie wurden berucksichtigt respektive teilweise bericksichtigt. Die
Dokumente wurden am 21. Juni 2019 dem Kanton zur Vorprifung eingereicht, worauf das ARE
mit Schreiben vom 18. Oktober 2019 Stellung dazu nahm. Die darin enthaltenen Anregungen,
Hinweise und Empfehlungen sind ausnahmslos in den Uberarbeiteten Gestaltungsplan einge-
flossen. Samtliche Auflagen wurden bericksichtigt:

Die Bau- und Betriebskommission (BBK) des Grossen Gemeinderats wurde am 22. Oktober
2018 informiert, dass die Zwischennutzung als Asylunterkunft noch bis Ende Jahr dauern wird
und wie die ndchsten Planungsschritte fiir die Umnutzung aussehen. Die Offentlichkeit wurde
am 28. Februar 2019 Uber den Wechsel der Tragerschaft und ber das geplante weitere Vor-
gehen mittels Erganzungsplan (neu 6ffentlicher Gestaltungsplan) informiert.

1§ 83 Abs. 4 PBG: Erfordern die Umstande insbesondere in weitgehend Uberbauten Gebieten keine
umfassende Regelung, kann sich der Inhalt eines Gestaltungsplans auf einzelne Anordnungen be-
schranken.



Der o6ffentliche Gestaltungsplan «Areal Depot Deutweg» ermoglicht auf diesem sehr gut er-
schlossenen innerstadtischen Areal eine dichte, urbane Uberbauung mit qualitatsvoller Wohn-
und Gewerbenutzung. Die unter Schutz gestellte Halle kann zudem als gedeckter Aussenraum
einen witterungsgeschutzten, attraktiven Quartierplatz bilden. Dieser Gestaltungsplan bertck-
sichtigt damit insbesondere das 6ffentliche Interesse an einer sparsamen und nachhaltigen
Nutzung des Bodens und ist ganz im Sinne der stadtischen Klimapolitik.

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

Vor dem Stadtrat
Der Stadtprasident:

M. Kiinzle

Der Stadtschreiber:
A. Simon
Beilagen:

—  Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV
- Offentlicher Gestaltungsplan
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Offentlicher Gestaltungsplan Areal Depot Deutweg
(Gemass Art. 83 Abs. 4 PBG)

Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

20. Februar 2020

Ausgangslage

Im Juli 2009 fallte der Stadtrat Winterthur den Grundsatzentscheid betreffend Erweiterung
und Neubau der Verwaltung von Stadtbus im Depot Grizefeld. Durch diesen Neubau wurde
schliesslich 2013 das alte Busdepot am Deutweg frei.

Fur den freigewordenen Standort ist die Realisation einer genossenschaftlichen
Wohnuberbauung vorgesehen. Das Land soll im Baurecht abgegeben werden. Das Areal
wurde 2011 entsprechend in eine Wohnzone (W4G) umgezont.

Alle Bestandesbauten sollten urspringlich abgerissen werden. Nach Einspruch des
Heimatschutzes und von privaten Initiantinnen und Initianten (IG Busdepot) wurden
schliesslich im Mai 2015 die Urhalle aus dem Jahre 1915 und im Juni 2016 das
Verwaltungsgebaude aus dem Jahre 1960 unter Denkmalschutz gestellt.

Gestaltungsplan

Bei der urspriinglichen Ausschreibung war vorgesehen, das Areal ohne Hochbauten im
Baurecht abzugeben. So hatten ca. 120 Wohnungen errichtet werden kénnen. Durch die
Unterschutzstellung von Urhalle und Verwaltungsgebaude wird ein Teil der zulassigen
Baumasse durch diese Gebaudeteile belegt. Der Verwaltungsbau eignet sich nicht fir die
Umnutzung zu Wohnungen. Immerhin kann hier ein Teil des vorgesehenen Gewerbeanteils
untergebracht werden. Anders verhalt es sich mit der Urhalle. Diese muss gemass
Schutzziel zu mindestens einem Dirittel leer bleiben. Je nach Konzept kann die Halle
teilweise durch Einbauten genutzt werden. Der leere Bereich der Kalthalle beansprucht
einen Teil der maximal erlaubten Baumasse nach BZO und es kénnten deshalb weniger
Wohnungen realisiert werden. Es besteht ein grosses Interesse der Genossenschaften und
auch der Offentlichkeit, an diesem zentralen und bestens erschlossenen Standort die
ursprunglich geplante Anzahl Wohnungen zu realisieren. Mittels Gestaltungsplan soll dies
maoglich werden, indem die nicht ausgebauten Bereiche der Urhalle nicht zur Ausnitzung
angerechnet werden.

Die Nicht-Anrechenbarkeit des Volumens der Kalthalle fuhrt zu einer Verdichtung. In einer
Machbarkeitsstudie von Dezember 2013 haben BDE Architekten nachgewiesen, dass diese
quartiervertraglich umgesetzt werden kann. Die Kalthalle kann als gedeckter Aussenraum
einen witterungsgeschutzten Quartierplatz bilden. Mit dem schon in der Ausschreibung
vorgesehen Architekturwettbewerb kann die nétige Sensibilitat zur umgebenden Bebauung
und die Qualitatssicherung auch bei hoher Dichte eingefordert werden.
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Uberarbeitung Machbarkeitsstudie BDE Architekten, April 2018

Die Halle kann bis zwei Drittel durch Einbauten, welche der Ausnitzung angerechnet
werden, genutzt werden. Diese Einbauten sind mit dem Schutzgedanken der Halle
vereinbar und wurden im Rahmen der Machbarkeitsstudie geprift:
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Visualisierung Einbauten in Urhalle, BDE Architekten Dezember 2013

Der Gestaltungsplan wechselt von der Baumassenziffer zur Festlegung der maximal
moglichen Geschossflache im Sinne der Ausnutzungsziffer. Dadurch wird die
Anrechenbarkeit der Nutzflachen in der Halle einfach geklart. Zudem werden
Hochparterrewohnungen nicht (wie bei der Definition der Baumassenziffer) benachteiligt.
An dieser Lage und mit der Absicht, auch Nutzungen fir das Quartier anzuordnen, sind
Hochparterrewohnungen wiinschenswert.

Die Berechnung der maximal zulassigen anrechenbaren Geschossflachen erfolgte auf
Basis der Machbarkeitsstudie.

Der mogliche Arealbonus gemass Art. 63 BZO, aufgrund der Parzellengrésse, wird durch
den Gestaltungsplan in Anspruch genommen. Die H6he der Bebauung wird auf maximal
sechs Vollgeschosse und ein Dachgeschoss festgelegt. Dies entspricht einem
Dachgeschoss weniger als nach Art. 54, Abs 1 BZO mdglich ware. Damit soll auf die
benachbarten Liegenschaften Ricksicht genommen werden. Die Gebaudelange gemass
Art. 64, Abs. 2 BZO wird nicht beschrankt.

Die Qualitatssicherung der hochwertigen Einordnung und Gestaltung erfolgt durch ein
qualifiziertes Wettbewerbsverfahren im Einvernehmen mit der Stadt Winterthur.
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Mitwirkung

Offentliche Auflage
Der Gestaltungsplan Areal Depot Deutweg lag vom 26. Juni bis 20. August 2019 im
Rahmen des Mitwirkungsverfahrens 6ffentlich auf. Dabei gingen zwei Einwendungen ein.

1. Einwendung:

In der Einwendung wird an Stelle der Erstellung eines Gestaltungsplans, eine Umzonung in
eine Zentrumszone vorgeschlagen. Auch wenn dem Anliegen ein Verstandnis
entgegenbracht werden kann, wird es teilweise abgewiesen.

Eine Umzonung in eine Zentrumszone hatte ahnliche Ziele erreichen kénnen. Die
Funktionen einer Zentrumszone sind im Allgemeinen jedoch nicht auf ein Grundstick
begrenzt. Die hohe Dichte und eine beabsichtigte Offentlichkeit wiirden den Gedanken
einer Zentrumszone durchaus entsprechen. Weitere Zentrumsfunktionen des Quartiers
Ubernimmt aber das bestehende Zentrum Deutweg mit seinem Grossverteiler, welches n.b.
auch in der Zone WA4G liegt. Durch Aufnahme der sich deckenden Anliegen der zweiten
Einwendung wird diese Einwendung teilweise bertcksichtigt.

2. Einwendung:

Die urspringliche Formulierung hatte nur die Nicht-Anrechenbarkeit der Urhalle erméglicht.
Eine offene Formulierung, die alle Kalthallen von der Anrechenbarkeit befreien wirde,
wirde jedoch die Méglichkeit zu einer enormen Baumasse ergeben, was nicht im Sinne der
Nachbarschaft und Stadt ist. Wenn ein Teil der Urhalle durch Ausbauten zur Ausnitzung
angerechnet wird, soll ein entsprechender Teil in anderen Kalthallen nicht angerechnet
werden. Der Lésungsvorschlag der anrechenbaren Flachen wurden in den Festlegungen
des Gestaltungsplans ibernommen.

Kantonale Vorprifung

Der Gestaltungsplan Areal Depot Deutweg wurde dem Amt fur Raumentwicklung (ARE) am
21. Juni 2019 zur Vorprifung eingereicht. Das ARE nahm mit Schreiben vom 18. Oktober
2019 dazu Stellung.

Die darin enthaltenen Anregungen, Hinweise und Empfehlungen sind ausnahmslos in den
Uberarbeiteten Gestaltungsplan eingeflossen. Samtliche Auflagen wurden bericksichtigt:

1. Hinsichtlich der Einordnung ins PBG wurde der «Erganzungsplan Areal Depot
Deutweg» umbenannt in «Offentlicher Gestaltungsplan (gemass Art. 83, Abs 4 PBG),
Areal Depot Deutweg».

2. Anpassung der Legende des Situationsplans.

3. Anpassung der Formulierung: «Anstelle der maximal zulassigen Baumassenziffer Art.
54 Bau- und Zonenordnung wird in Anlehnung an § 255 Planungs- und Baugesetz
(PBG) die maximal anrechenbare Geschossflache (aGF) festgelegt».

4. Fur das Grundstick-Nr. MA1819 gelten erhdhte gestalterische Anforderungen an
Gestaltung, Ausrustung und Ausstattung im Sinne von § 71 PBG.

5. In den Festlegungen wurde erganzt, welche Gesetzesfassung beim Ubergeordneten
kantonalen Recht zur Anwendung kommt.
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Anhang

Berechnung Ausnitzungsziffer, BDE Architekten April 2018

BERECHNUNG BMZ/AGF

GAUMDLAGEN ZONERORDNUMG

Grundstuck 10°'504m2

Baumassenziffer 3.4

Baumasse 35'7T14m3

Baumasse mit Arealbonus +10% 39°285m3 (EMI 3.74)
Gawerbebonug 1/5 7'B5Tmd [BMI £ 488)

Baumassa maximal 47 142m3

BAUMASSE /GF
Baumasse Wohnen 38°285m3 : 2.00m Geschosshone okfok = 13°548.55m2 GF
Baumasse Gowarbe 7°857m3 : 3.50m Geschosshone ok/ok = 2'244, B5m2 GF

Ko Gegchosahdnen nicht minimal, sdgliche Abgrabungen Tur

Bauvmasse Merwaltungsbou® bestehender Verwaltungsbau 0st 3'G88m3
Baumasse noch zu realisiaren 4°181m3 : 3.50m Geschosshéhe okfok = 1"187m3 GF

AGF
Anrechenbare Geschossflache PBG Art. 255, 1st GF - FF (Steigzonen) -
Aussanwand

FF: Im Wohnungsbay Annahme 1.5% der GF, Gewsrbe 0.5% der GF
Aussenwand: Annahme B% der GF
Hachwais Annanme:

Ein Haus J5m x 1

LT snwand won 0.5 ergibt 10%, bed
dags /5 der Fassaden Fenst ig o
Arggomand bis am vat, vorringert gich der Anteil Avssenwand pa 1.85%

grésseren Hdusern

BERECHMUNG AGF

Wohnen 13°548.55e2 GF x 0,905 = 12°250.68502
Gewarba 2°244.85e2 GF x 0915 = 2'054.05m2
TOTAL 14'314M2

Anrechenbare AGF bestehender Verwaltungsbau Ost 672m2
AGF noch fu realisieren 1'082m2

Grundstick 10°504m2
Ausnltzungszaffer: 158%

24.04. 2018 pb
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Offentlicher Gestaltungsplan
(Gemass Art. 83 Abs. 4 PBG)

Areal Depot Deutweg

Festlegungen und Situation 1:1000

Festsetzungsbeschluss des Grossen Gemeinderates
Datum:

Prasidentin: Ratsschreiber:

Von der Baudirektion genehmigt
Datum:

Unterschrift: BDV Nr.:

Erstellungsdatum:
12.4.2019



Festlegungen

Zweck
Der Gestaltungsplan bezweckt die Realisation einer genossenschaftlichen Wohniberbauung.

Erganzendes Recht

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, sind die Vorschriften der Bau- und
Zonenordnung der Stadt Winterthur vom 3. Oktober 2000 mit Anderungen bis 7. November 2016
massgebend. Die Baurechtsbegriffe entsprechen dem PBG in der Fassung vor dem 28. Februar
2017.

Hochwertige Einordnung und Gestaltung
Die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung missen besonders gut gestaltet sowie
zweckmassig ausgestattet und ausgeristet sein.

Bei der Beurteilung sind insbesondere folgende Merkmale zu beachten:

- Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaftlichen Umgebung,
- kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck der Gebaude,

- Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestaltung der Umgebungsanlagen,

- Wohnlichkeit und Wohnhygiene,

- Versorgungs- und Entsorgungslésung,

- Artund Grad der Ausrustung.

Zulassige bauliche Grundstiicknutzung

Anstelle der maximal zuldssigen Baumassenziffer gemass Art. 54 Bau- und Zonenordnung
(BZO) wird in Anlehung an § 255 Planungs- und Baugesetz (PBG) die maximal anrechenbare
Geschossflache (aGF) festgelegt:

Wohnen: 12250 m?
Gewerbe: 2050 m?

Anrechenbare Flachen
Voll anrechenbar sind die Geschossflachen in Dachgeschossen.

Nicht ausgebaute Flachen in Kalthallen, die insgesamt die Flache der geschitzten Urhalle
Uberschreiten, sind an die anrechenbare Geschossflache anzurechnen.

Grundmasse
Erlaubt sind 6 Vollgeschosse. Es ist zusatzlich 1 Dachgeschoss erlaubt.

Die Gebaudelange ist nicht beschrankt.
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Informationsinhalte

Kommunale Schutzobjekte

Urhalle
Geschutzt sind gemass Stadtratsbeschluss vom 27.5.2015:

Die Urhalle des ehemaligen Tram- und Busdepots Tdsstalstrasse 86 mit Baujahr 1914 als
Kaltraum. Die Halle darf innen und aussen in den nicht ausgebauten Bereichen nicht
warmegedammt werden.

Die friihe Stahlbetonkonstruktion inklusive der Decke mit den Unterziigen und den Stitzen mit
den Oberflachen in Sichtbeton;

Die Oberlichter auf dem Dach und die verglasten Tore zur Tosstalstrasse hin mit Baujahr 1953;

Sorgfaltig gestaltete, maximal zweigeschossige Einbauten kdnnen in die Halle eingebaut
werden. Die Einbauten sind so anzuordnen, dass der grosse Innenraum erlebbar bleibt. Die
Grundflache der Halle muss Uber die gesamte Hallenhéhe mindestens zu 30% frei belassen
werden, damit der Raumeindruck erlebbar bleibt.

Die Halle soll nach Méglichkeit tagsber fiir die Offentlichkeit zuganglich sein.

Verwaltungsgebaude
Geschutzt sind gemass Stadtratsbeschluss vom 29.6.2016:

Das ehemalige Verwaltungsgebaude von 1960 mit dem markanten Treppenhausturm und den
Glasbausteinen auf der Ostseite;

Die Aussenhlille des ehemaligen Verwaltungsgebaudes ist in Erscheinung und Substanz
weitgehend zu erhalten; ortliche Eingriffe zwecks Umnutzung zu Wohnzwecken sind méglich.

Vorplatz
Geschutzt ist geméass Stadtratsbeschluss vom 29.6.2016:

- Der Vorplatz ist als ortsbildpragendes Element vor der breiten Front der Eingangstore der

Urhalle bis hin zum Verwaltungsbau (westlicher Abschluss) zu erhalten.

- Besondere Gebaude sind erlaubt.



