Winterthur, 29. Februar 2012
GGR-Nr. 2012/015

An den Grossen Gemeinderat

Winterthur

Kommunale Nutzungsplanung:

- Festsetzung des offentlichen Gestaltungsplans «Areal Lagerplatz»

V. Nachtrag zur Bau- und Zonenordnung:

- Anderung von Art. 1, 46, 50, 51, 53 (neue Zentrumszone Z5 mit Gestaltungsplanpflicht)

Antrag:
1. Der offentliche Gestaltungsplan «Areal Lagerplatz» wird festgesetzt.

2. Die Bau- und Zonenordnung vom 3. Oktober 2000 (Textteil; BO) wird durch einen V.
Nachtrag wie folgt geéndert:

2.1In Art. 1 Abs. 2 lit. ¢) («Zentrumszonenx) wird zwischen «Z4» und «Z6x» neu «Z5» einge-
fugt.

2.2 In Art. 46 werden in der Tabelle zwischen «Z4» und «Z6» neu die Grundmasse der «Z5»
wie folgt eingefugt:

«Grundmasse: Z5
a) Vollgeschosse: 5
b) Dachgeschosse:

- unter Schragdachern 1
- Uber Flachdéachern 1
¢) Anrechenbare Untergeschosse: 1
d) Freiflachenziffer: -
e) Ausnutzungsziffer: 200%>»

2.3 Art. 50 («Kapitel lll. Spezielle Vorschriften fiir das Sulzerareal Stadtmitte») wird wie folgt
neu gefasst:
«- Schaffung eines neuen; stadtebaulichen und architektonisch gut gestalteten, in sich funk-
tionsfahigen Stadtteils unter Beachtung der Aspekte der Sicherheit und einer guten Mi-
schung der einzelnen Nutzungsarten mit Schwergewicht auf der Schaffung neuer Arbeits-
platze im Dienstleistungssektor

- Sieherstellung-eines-substantiellen-Regelung des Wohnanteils (Minimum und/oder Maxi-
mum)
- Erhaltung der stadtebaulichen Struktur und der denkmalpflegerisch wertvollen Bausubstanz

2.4 Art. 51 Abs. 1 («Kapitel 1ll. Spezielle Vorschriften fur das Sulzerareal Stadtmitte») wird
wie folgt neu gefasst:
«'Die Uberbauung des Areals hat in Etappen aufgrund von Gestaltungsplanen zu erfolgen.

Fur den Bereich Lagerplatz ist ein offentlicher Gestaltungsplan ederprivate-Gestaltungspla-
Re-mitZustimmung-des-Grossen-Gemeinderates-zu erstellen.



2.5 Art. 53 («Kapitel lll. Spezielle Vorschriften fiir das Sulzerareal Stadtmitte») wird wie folgt
neu gefasst:
«'Fiir die Gestaltungspléne gelten folgende Grundmasse und Nutzungsvorschriften:

a)—Ausnu&ungs%#er—Z%@% Verschlebungen Ausnutzung

meht—ube#sehn&en—me#elen— In den im Erganzungsplan bezelchneten Berelchen 1-3 smd
Verschiebungen der Ausnitzung zwischen einzelnen Gestaltungsplanen innerhalb eines
Bereichs und zwischen anstossenden Bereichen sind-zulassig.

b) Wohnanteil

Fur den Wohnanteil in den Bereichen werden folgende Werte festgelegt: Ber\Wohnanteibin
- Bereich 1 min. 15%

- Bereich 2 min. 20%

- Bereich 3 min. 25%

- Bereich Areal Lagerplatz max. 35%

¢) Publikumsorientierte Nutzungen

min. 10% nitAusnahme-von-Berelch-4-gemassErganzungsplan-

d) Hochhauser
Hochhauser sind generell zulassig.

e) Erschliessung
Die Erschliessung hat ressourcensparend und mit Ricksicht auf die Strassenkapazitaten zu
erfolgen. Es sind Mobilitatskonzepte zu erarbeiten.»

Abs. 2 unverandert

Abs. 3 wird gestrichen und durch folgende Neufassung von Abs. 4 ersetzt: «*Der Stadtrat
kann den im Rahmen eines Bereiches zu realisierenden Wohnanteil angemessen reduzieren
oder erh6hen, wenn Uberwiegende offentliche Interessen dies erfordern.»

3. Im Zonenplan, im Erganzungsplan Sulzerareal Stadtmitte und im Erganzungsplan mit den
Festlegungen der Empfindlichkeitsstufen gemass LSV wird das Gebiet «Areal Lagerplatz»
als Zentrumszone Z5GP mit Larmempfindlichkeitsstufe ES Il festgelegt.

4. Der Stadtrat wird eingeladen, den Festsetzungsbeschluss zum 6ffentlichen Gestaltungs-
plan «Areal Lagerplatz» und zur Anderung der Bau- und Zonenordnung zu publizieren und
wahrend der Rekursfrist aufzulegen sowie die Genehmigung durch die Baudirektion einzuho-
len. Der Gestaltungsplan und die Anderungen der Bau- und Zonenordnung treten mit der
Publikation der Genehmigung in Kraft.

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 fir eine kinftige Nutzung und Umnutzung aufzeigt und das ahnlich den
bisherigen Umnutzungen im Sulzerareal die industrielle Charakteristik respektiert. Es wurde
von der damaligen Eigentiimerin Sulzer Immobilien ein 6ffentlicher Gestaltungsplan erarbei-
tet, welcher einen schrittweisen Transformationsprozess aus dem Bestand erlaubt. Ange-



strebt wurde ein urbanes Mischquartier. Von besonderer Bedeutung waren, neben Aspekten
des Stadtebaus und der Aussenraumgestaltung, die Respektierung der kleinteiligen Zwi-
schennutzungen, die Anordnung kinftiger Nutzungen sowie verschiedene Erschliessungs-
und Umweltfragen. Im April 2009 Uberwies der Stadtrat den Gestaltungsplan und die gean-
derte Bau- und Zonenordnung an den Grossen Gemeinderat. Anfangs 2009 erwarb die Stif-
tung Abendrot das Lagerplatzareal. Sie konnte dem Gestaltungsplan grundsatzlich zustim-
men, ausserte jedoch noch starker den Wunsch, das Areal im Bestand weiterzuentwickeln
(mit Aufstockungen an einzelnen bestehenden Geb&uden) und das Thema Mobilitat aktiver
anzugehen. Am 29. Méarz 2010 wurde darum das Geschaft GGR-Nr. 2009/042 betreffend
kommunale Nutzungsplanung: Anderung der Bau- und Zonenordnung (Zentrumszone Z5 mit
offentlichem Gestaltungsplan) und Festsetzung des offentlichen Gestaltungsplans «Areal
Lagerplatz» durch den Stadtrat zuriickgezogen und durch den Grossen Gemeinderat als
erledigt abgeschrieben.

In der Folge wurde der Gestaltungsplan im Sinne der Stiftung Abendrot Gberarbeitet, durch
den Stadtrat zur Kenntnis genommen und 6ffentlich aufgelegt. Zu einer weiteren Uberarbei-
tung nach der zweiten offentlichen Auflage kam es aufgrund der Vorpriifung des Kantons
sowie laufender Projektierungen der Stiftung Abendrot. Der nun vorliegende offentliche Ges-
taltungsplan und die Anderungen der Bau- und Zonenordnung (Textteil BO) Art. 1, 46, 50,
51, 53 (neu Zentrumszone Z5 mit Gestaltungsplanpflicht) wurden wiederum vom Stadtrat zur
Kenntnis genommen und vom 17. Oktober bis 15. Dezember 2011 6ffentlich aufgelegt. Dazu
sind keine Einwendungen eingegangen.

2. Ruckblick auf die Verfahren

2.1 Stadtebauliche Studie und erste Fassung Gestaltungsplan (erste 6ffentliche Auf-
lage)

Die Stadt Winterthur und die vormaligen Grundeigentiimerinnen (Sulzer Immobilien AG und
Die Post) fihrten vom Sommer 2006 bis Ende 2007 eine Testplanung fiir eine Entwicklungs-
strategie im Areal Lagerplatz durch. Im Anschluss an die Testplanung erfolgten die Vertie-
fung des Konzeptes in Zusammenarbeit mit Boesch Architekten in Form einer stadtebauli-
chen Studie und letztlich die Erarbeitung des Gestaltungsplans und der notwendigen Anpas-
sungen in der Bau- und Zonenordnung.

Der Gestaltungsplan sowie die Anderung der Bau- und Zonenordnung BZO wurden vom
Stadtrat im April 2008 zur Publikation und 6ffentlichen Auflage frei gegeben. Gleichzeitig
wurden verschiedene Verbande und Vereine eingeladen, dazu Stellung zu nehmen. Im
Rahmen des Einwendungsverfahrens wurden zwei Einwendungen vorgebracht, welche be-
reinigt werden konnten. Der Stadtrat Uberwies im April 2009 den Gestaltungsplan und die
geanderte BZO an den Grossen Gemeinderat.

2.2 Erwerb durch Stiftung Abendrot und deren neues Nutzungskonzept

Die Stiftung Abendrot erwarb Anfangs 2009 das Lagerplatzareal und fuhrte im Herbst 2009
zusammen mit ihren Mieterinnen und Mietern, mit Nachbarschaften und mit Vertreterinnen
und Vertretern der Stadt eine Zukunftskonferenz zur Weiterentwicklung des Areals durch.
Darauf basierend formulierte die neue Eigentiimerin ein Nutzungskonzept, das die nachhalti-
ge Entwicklung in den Bereichen Mobilitat, Aussenraum, Wohnen, Durchmischung und Nut-
zung sowie Energie und Umwelt garantieren soll. Das Nutzungskonzept sieht vorlaufig keine
Abbriche vor und geht neben der Bebauung und Nutzung auch auf den Betrieb des Areals
ein.



Gleichzeitig wurden der Gestaltungsplan und die entsprechende Anderung der Bau- und
Zonenordnung in der Sachkommission des Grossen Gemeinderates, Bau- und Betriebs-
kommission (BBK), behandelt. In der zweiten Lesung war die Stiftung Abendrot vertreten.
Sie signalisierte, dass sie dem laufenden Gestaltungsplan grundsétzlich zustimmen kénne,
von ihrer Seite jedoch noch stéarker der Wunsch bestehe, das Areal im Bestand weiterzuent-
wickeln. Dazu seien insbesondere einzelne Aufstockungen an bestehenden Gebauden vor-
gesehen. Zudem ware sie gerne bereit, das Thema Mobilitat aktiver anzugehen.

2.3 Gesamtiiberarbeitung Gestaltungsplan, weitere Anderungen aufgrund von Projek-
tierungen der Stiftung Abendrot (zweite und dritte 6ffentliche Auflage)

Aus diesem Grund hat der Stadtrat das Geschaft zuriickgezogen und der Grosse Gemeinde-
rat hat es am 29. Méarz 2010 als erledigt abgeschrieben. Das Amt fiir Stadtebau wurde vom
Stadtrat beauftragt, in Zusammenarbeit mit den stadtischen Fachstellen die Stiftung Abend-
rot bei der Uberarbeitung des Gestaltungsplans zu unterstiitzen. In einem ersten Schritt ha-
ben Boesch Architekten das stéadtebauliche Konzept angepasst. Auf dieser Grundlage wur-
den der Gestaltungsplan und die Anderungen in der BZO Uberarbeitet und auf die neuen
Bedurfnisse ausgerichtet. Die Unterlagen wurden Ende 2010 ein zweites Mal aufgelegt. Ein-
wendungen sind dazu keine erfolgt.

In seiner Vorpriifung verlangte der Kanton hingegen Anderungen in Bezug auf den Larm-
schutz, die Storfallvorsorge und Nachweise in Bezug auf das Entwéasserungskonzept und die
Verkehrserschliessung. Die Hinweise wurden aufgenommen und die Unterlagen tiberarbei-
tet.

Die Stiftung Abendrot brachte in der Folge aufgrund ihrer laufenden Projektierung nochmals
weitere Anderungen ein. Damit eine Kletterhalle realisiert werden kann, soll eine Aufsto-
ckung der Halle 193 (heutige Trendsporthalle Block) auf bis 25 Meter Hohe ermdglicht wer-
den. Als Zwischenldsung fir die zentrale Parkierung soll ein vollautomatisches Parkhaus
entstehen, bis sich eine Losung fur die Parkierung innerhalb der Baufelder abzeichnet. Damit
wird das Areal praktisch verkehrsfrei. Nach einer allfélligen Betriebsaufgabe ist das Parkhaus
innerhalb eines Jahres zuriickzubauen.

Da diese Anderungen substanzieller Natur sind, wurde eine erneute 6ffentliche Auflage no-
tig. Auf das stadtebauliche Konzept von Boesch Architekten vom September 2010 und die
BZO Revisionsvorlage haben die Anderungen keinen Einfluss, weshalb diese Dokumente
nicht mehr Gegenstand dieser 6ffentlichen Auflage waren.

Innerhalb der Frist der dritten 6ffentlichen Auflage vom 17. Oktober bis 15. Dezember 2011
gingen keine Einwendungen ein.

3. Offentlicher Gestaltungsplan / Anderung der BZO

3.1 Projektidee / Stadtebauliches Konzept

Von besonderer Bedeutung sind die Anordnung der verschiedenen Nutzungen (Gewerbe,
Dienstleistungen, Verkauf, Freizeit und Sport, Wohnungen usw.) und die Einbindung der
Option ZHAW ins Gesamtgeflige. Es sollen Arbeits- und Ausbildungsstatten und (in einem
untergeordneten Mass) Wohnungen mit grosser Attraktivitdt geschaffen werden. Es sind
weiterhin nutzungsflexible Erdgeschosse (Verkaufsflachen, Dienstleistungen, Gastronomie,
Wohnateliers, Werkstatten usw.) vorgesehen, welche das Areal beleben.



Die Testplanung hat aufgezeigt, dass durch die Ubernahme der «Fussabdriicke» im Areal an
die industrielle Vergangenheit angekntpft werden kann und die industrielle Tradition gewahrt
bleibt. Insbesondere wird auch der Silhouette zum Gleiskdrper hin Beachtung geschenkt.

Das Uberarbeitete stadtebauliche Konzept von Boesch Architekten aus dem Herbst 2010
sieht eine flexible Etappierung vor, bei der weder zwingende Erstinterventionen noch das
Tempo der Umsetzung vorgegeben sind. Ein prazis ausgearbeitetes Freiraumkonzept und
das stark am Bestand orientierte Bebauungskonzept stellen sicher, dass die hohe stadte-
raumliche Qualitat des Areals zu jedem Zeitpunkt und mit jedem Zwischenschritt gewéhrleis-
tet werden kann. Aus diesem Grund ist es moglich, bis auf weiteres alle Gebaude bestehen
zu lassen, sie umzunutzen, umzubauen oder aufzustocken. Die Neubaubereiche sind auf die
heutigen Bebauungen abgestimmt, so dass Bestandesbauten bis zur Neubebauung des
Baubereiches bestehen bleiben und weiter genutzt werden kdénnen. Das Areal hat keinen
definierten Endzustand, sondern es entwickelt sich in flexiblen Schritten aus dem Bestand
heraus.

3.2 Mobilitat und Umwelt

Mit dem Uberarbeiteten Gestaltungsplan wird die Stiftung Abendrot in ihrem Bestreben un-
terstitzt, das Areal beziiglich Mobilitdt, Energie und Umwelt nachhaltig zu entwickeln. Das
Areal ist mit allen Verkehrstragern gut erschlossen. Schwerpunktmdassig wird eine Erschlies-
sung mittels Langsamverkehr und offentlichem Verkehr geférdert. Die Freiraume werden als
Begegnungszone ausgestaltet und weitgehend autofrei gehalten. Durch die im Bebauungs-
konzept vorgesehene grosse Durchlassigkeit auf Erdgeschossebene entsteht ein dichtes
Netz von Verbindungen flr Fussgéangerinnen und Fussganger auf dem Areal.

Mit den Massnahmen eines Mobilitatskonzepts werden die Verkehrsteilnehmenden zu einem
nachhaltigen Verkehrsverhalten motiviert. Dazu gehéren unter anderem eine Parkplatzbe-
wirtschaftung, Anreize zur Benutzung des 6ffentlichen Verkehrs und des Langsamverkehrs
und ein nachfragegerechtes Car-Sharing-Angebot. Die Zielerreichung wird mit einem jahrli-
chen Monitoring Uberpruft. Bei Zielverfehlung kann der Stadtrat geeignete Massnahmen an-
ordnen, damit die Anforderungen einer nachhaltigen Erschliessung erfillt bleiben und die
Strassenkapazitaten nicht ibermassig belastet werden.

Die Anzahl Autoabstellplatze wurde anhand der maximalen Geschossflachen und aufgrund
der begrenzten Strassenkapazitat hergeleitet. Neue Auto-Abstellplatze sind in der Regel un-
terirdisch oder in Geb&auden als Sammelparkieranlagen zu erstellen.

Mit dem im Gestaltungsplan vorgeschriebenen Minergie®-P-Standard fur Neubauten wird die
Grundeigentimerin in ihrer Zielsetzung unterstiitzt, den Energieverbrauch des Areals nach-
haltig zu senken. Fotovoltaische Anlagen sind auf dem ganzen Areal zulassig. Es besteht
eine Anschlusspflicht an den 6ffentlichen Warmeverbund.

3.3 Anderung der BZO

Der offentliche Gestaltungsplan Areal Lagerplatz basiert auf den Grundannahmen einer
Zentrumszone Z5, welche neu geschaffen werden muss. Dies bedingt eine Teilrevision der
Bau- und Zonenordnung, die parallel zum Gestaltungsplanverfahren durchgefuhrt wird. Die
Anderungen legen die Grundmasse fiir die Zentrumszone Z5 (Ausnitzungsziffer 200 %) fest
und die speziellen Vorschriften fur das Sulzerareal Stadtmitte werden an die Bestimmungen
im Gestaltungsplan und die Erfahrungen aus den bisherigen Verfahren in diesem Gebiet
angepasst (Ausniutzungsverschiebungen innerhalb der Bereiche, Wohnanteile, Pflicht fr
Mobilitatskonzepte).



Die Anderungen lauten im Wortlaut:

Art. 1, 1.c)
Zonen

Art. 46
Grundmasse

Art. 50
Zonenzweck

Art. 51
Gestaltungsplanpflicht
1. Grundsatz

2. Ausnahmen

Art. 53
Grundmasse / Be-
sondere
Nutzungen

1. Bauzonen

c) Zentrumszonen (6rtlich mit Gestaltungsplanpflicht)

Zentrumszonen Z3
Z4
Z5
Z6
z7
Es gelten folgende
Grundmasse: Z3 Z4 Z5 Z6 Z7
a) Vollgeschosse: 3 4 5 6 7

b) Dachgeschosse:

- unter Schragdachern 2 2 1 2 2
- Uber Flachdachern 1 1 1 1 1
c) Anrechenbare
Untergeschosse: 1 1 1 1 1
d) Freiflachenziffer: 20% - - - -
e) Ausnitzungsziffer: - - 200% - 250%

- Schaffung eines neuden, stadtebaulich und architektonisch gut ge-
stalteten, in sich funktionsfahigen Stadtteils unter Beachtung der
Aspekte der Sicherheit und einer guten Mischung der einzelnen
Nutzungsarten mit Schwergewicht auf der Schaffung neuer Ar-
beitsplatze im Dienstleistungssektor

- Sicherstellung-eines-substantiellen Regelung des Wohnanteils

(Minimum und/oder Maximum)

- Erhaltung der stadtebaulichen Struktur und der denkmalpflegerisch
wertvollen Bausubstanz

1 Die Uberbauung des Areals hat in Etappen aufgrund von Gestal-
tungspléanen zu erfolgen. Fir den Bereich Lagerplatz ist ein 6ffent-
licher Gestaltungsplan ederprivate-Gestaltungsplane-mit-Zustim-
munhg-des-Grossen-Gemeinderates zu erstellen.

2 Die Umnutzung von Schutzobjekten unter Beriicksichtigung der
denkmalpflegerischen Anliegen ist von der vorgéngigen Gestal-
tungsplanpflicht ausgenommen. Solcherart umgenutzte Bauten sind
in spatere Gestaltungspléne zu integrieren.

1 Fur die Gestaltungsplane gelten folgende Grundmasse und Nut-
zungsvorschriften:

a) Ausniitzungsziffer 250% Verschiebungen Ausnitzung -den
. ol “es Eras lan dast di 0
zuhgszifervon-250%-nicht-tberschritten-werden—In den im Er-

ganzungsplan bezeichneten Bereichen 1-3 sind Verschiebun-
gen der Ausnitzung zwischen einzelnen Gestaltungsplanen in-
nerhalb eines Bereichs und zwischen anstossenden Bereichen



sind zulassig.

b) Wohnanteil
Fur den Wohnanteil in den Bereichen werden folgende Werte
festgelegt: Der\WohnanteiHin-den-einzelnen Bereichen-richiet

- Bereich 1 min. 15%
- Bereich 2 min. 20%
- Bereich 3 min. 25%
- Bereich Areal Lagerplatz max. 35%

¢) Publikumsorientierte Nutzungen

min. 10% (mitAusnahme-von-Bereich-4-gemass-Erganzungs-
plan).

d) Hochhauser
Hochhauser sind generell zulassig.

e) Erschliessung
Die Erschliessung hat ressourcensparend und mit Ricksicht
auf die Strassenkapazitaten zu erfolgen. Es sind Mobilitats-
konzepte zu erarbeiten.

2 Die publikumsorientierten Nutzungen sind im Rahmen der Uber-
bauung der einzelnen Bereiche zu realisieren. Verschiebungen zwi-
schen anstossenden Bereichen sind zuléssig.

3 4 Der Stadtrat kann den im Rahmen eines Bereiches zu realisie-
renden Wohnanteil angemessen reduzieren oder erhdhen, wenn
Uberwiegende o6ffentliche Interessen dies erfordern.

3.4 Beurteilung aus raumplanerischer Sicht

Der 6ffentliche Gestaltungsplan «Areal Lagerplatz» und die Anderung der Bau- und Zonen-
ordnung basieren auf einer Testplanung und einem daraus entwickelten stadtebaulichen
Konzept. Die vorliegende Planung berucksichtigt die Charakteristik des Ortes und garantiert
zu jedem Zeitpunkt des Transformationsprozesses eine hohe stadterdumliche Qualitat. Das
Freiraumkonzept bietet die Grundlage zu einer attraktiven Gestaltung der Aussenrdume. Es
werden die Voraussetzungen geschaffen, damit sich eine urbane Mischnutzung mit der ent-
sprechenden Nutzungsverteilung entwickeln kann. Ein besonderes Augenmerk gilt den Fra-
gen der Mobilitéat und der Umwelt. Mit einem fortschrittlichen Mobilitatskonzept und einem
hohen Energiestandard wird ein Beitrag zur Verminderung der Umweltbelastung geleistet.
Die minimierten Erschliessungsflachen und der Grundgedanke der Koexistenz fihren zu
einer hohe Aufenthaltsqualitat im Areal fur alle Nutzerinnen und Nutzer.

3.5 Bestandteile der Vorlage

Die Revisionsvorlage besteht aus dem 6ffentlichen Gestaltungsplan Areal Lagerplatz sowie
der entsprechenden Anpassung der Bau- und Zonenordnung. Geandert werden der Zonen-
plan, der Ergénzungsplan Sulzerareal Stadtmitte sowie der Erganzungsplan mit den Festle-
gungen der Empfindlichkeitsstufen gemass Larmschutzverordnung («Riickseite» des Zo-
nenplans). Es handelt sich insgesamt um folgende Dokumente:



— Situationsplan 1:500 vom 16. Dezember 2011

— Bestimmungen zum Gestaltungsplan vom 16. Dezember 2011

— Revision Zonenplan vom 10. Oktober 2008

— Revision Bau- und Zonenordung vom 16. Dezember 2011 (betrifft Art. 1 Ziff. 1 lit. c); Art.
46, 50, 51, Art. 53 ziff. 1 lit a), b), c), e); Art. 53 Ziff. 3.)

— Revision Erganzungsplan Sulzerareal Stadtmitte vom 10. Oktober 2008

— Revision Erganzungsplan mit den Festlegungen der Empfindlichkeitsstufen gemass LSV
vom 10. Oktober 2008

Informativ sind:
— Erlauterungen gemass Art. 47 RPV und 87 PBG
— Stadtebauliches Konzept vom 8. September 2010

4. Schlussbemerkungen

Mit dem vorliegenden 6ffentlichen Gestaltungsplan und der entsprechenden Anderung der
Bau- und Zonenordnung werden die politischen und planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine stadtebaulich vertretbare und wirtschaftlich wiinschbare Weiterentwicklung des La-
gerplatzareals geschaffen. Bereits der urspriingliche, von Sulzer Immobilien und der Stadt

erarbeitete 6ffentliche Gestaltungsplan Areal Lagerplatz war auf breite Zustimmung gestos-
sen.

Die neue Eigentiimerin, die Stiftung Abendrot, beabsichtigt, das Areal noch starker im Be-
stand zu entwickeln (mit einzelnen Aufstockungen an bestehenden Geb&uden) und das
Thema Mobilitat aktiver anzugehen, was zu einer Uberarbeitung des Gestaltungsplans ge-
fuhrt hat. Im Rahmen der dritten 6ffentlichen Auflage, die aufgrund des neuen Parkierungs-
konzepts mit einer zentralen, vollautomatischen Anlage notig wurde, sind keine Einwendun-
gen erhoben worden, was auf eine hohe Akzeptanz bei der direkt betroffenen Mieterschaft
und der angrenzenden Bevdlkerung schliessen lasst. Der Stadtrat ist Gberzeugt, dass das
Lagerplatzareal auf der Basis der vorliegenden Planung qualitatsvoll und richtungsweisend
weiter entwickelt werden kann.

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

Vor dem Stadtrat
Der Stadtprasident:

E. Wohlwend

Der Stadtschreiber:

A. Frauenfelder



Beilagen:

Erlauterungen zur Revision Bau- und Zonenordnung gemass Art. 47 RPV und 8 7 PBG
vom 16. Dezember 2011 (informativ)

Erlauterungen zum Gestaltungsplan gemass Art. 47 RPV und 8 7 PBG vom 16. Dezem-
ber 2011 (informativ)

Revision Bau- und Zonenordnung vom 16. Dezember 2011

Revision Zonenplan vom 10. Oktober 2008

Revision Erganzungsplan Sulzerareal Stadtmitte vom 10. Oktober 2008

Revision Ergdnzungsplan mit den Festlegungen der Empfindlichkeitsstufen geméss LSV
vom 10. Oktober 2008

Bestimmungen zum Gestaltungsplan vom 16. Dezember 2011

Situationsplan vom 16. Dezember 2011

Stadtebauliches Konzept vom 8. September 2010 (informativ)
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Revision BZO - SULZERAREAL Stadtmitte, Winterthur
Erlauterungen

Begleitung

Bearbeitung

Inhalt

1. Einleitung

1.1 Ziele
1.2 Grundidee
1.3 Verfahren

2. Grundlagen

3. Erlauterungen zu den einzelnen Artikeln

3.1 Zonen (Art. 1)

3.2 Zonenplan (Art. 2)

3.3 Grundmasse (Art. 46)

3.4 Zonenzweck (Art. 50)

3.5 Gestaltungsplanpflicht (Art. 51)

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

4. Auswirkungen

- Michael Hauser, Stadtbaumeister Winterthur

- Dr. Fridolin Stori, Leiter Baupolizeiamt

- Mark Wirth, Leiter Stadtentwicklung

- Peter Baki, Leiter Raum- und Verkehrsplanung
- Roger Eifler, Amt flir Stadtebau

- Raffael Noesberger, Amt fiir Stadtebau

- Suter ¢ von Kéanel « Wild * AG:
Reto Wild, Nils Epprecht

0 ~N~NwNoo oo O A www w

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Revision BZO - SULZERAREAL Stadtmitte, Winterthur
Erlauterungen

1. Einleitung
11 Ziele

Im Rahmen der Umnutzung des SULZERAREAL Stadtmitte
wird angestrebt, dass sich das zentrale Areal Lagerplatz als Teil
des urbanen, bahnhofnahen Mischquartiers entwickeln kann.
Von besonderer Bedeutung sind die bauliche Dichte und die
Anordnung der Nutzungen. Auf beiden Arealen sollen Arbeits-
und Ausbildungsstatten sowie Wohnungen mit grosser Attrakti-
vitat geschaffen werden kénnen.

Das stadtebauliche Konzept fiir das Areal Lagerplatz wird aus
dem Bestand heraus entwickelt und erlaubt ein schrittweises
Umsetzen und Voranschreiten im Transformationsprozess.

Mit der Anpassung der Bau- und Zonenordnung und der Ergén-
zungspléne, der Umzonung und dem Gestaltungsplan wird das
Areal entsprechend den Zielsetzungen berbaubar.

1.2  Grundidee

Fur das Areal wird eine Zentrumszone Z5 mit Gestaltungs-
planpflicht geschaffen. Damit werden die fiir die Offentlichkeit
relevanten Eckwerte durch den Grossen Gemeinderat fest-
gelegt. Das planungsrechtliche Grundmuster fiir das SULZER-
AREAL Stadtmitte (Zentrumszonen mit Gestaltungsplanen) wird
weitergeflhrt.

1.3 Verfahren

Die Revisionsvorlage besteht aus der Bau- und Zonenordnung,
dem Zonenplan, dem Ergédnzungsplan SULZERAREAL Stadt-
mitte und dem Erganzungsplan mit den Festlegungen der Emp-
findlichkeitsstufen gemass LSV. Sie wird wahrend 60 Tagen
offentlich aufgelegt (Mitwirkung). Nach der Festsetzung durch
den Grossen Gemeinderat wird der Beschluss publiziert
(Rekursfrist 30 Tage), und danach wird die Vorlage durch die
Baudirektion genehmigt.
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Revision BZO - SULZERAREAL Stadtmitte, Winterthur
Erlauterungen

Kantonaler Richtplan
(31. Januar 1995)

Kommunaler Richtplan
(6. /27. April 1998)

Offentlich-rechtlicher
Vertrag Uber die bauliche
Weiterentwicklung des
SULZERAREAL Stadtmitte,
Winterthur

(16. September 2003)

Stadtebauliches Konzept
Areal Lagerplatz

2. Grundlagen

Das SULZERAREAL Stadtmitte liegt geméass kantonalem Richt-
plan in einem Zentrumsgebiet von kantonaler Bedeutung. In
dieser sehr gut mit dem offentlichen Verkehr erschlossenen
Lage soll eine urbane Mischnutzung mit hoher Dichte realisiert
werden.

Die Streichung der Festlegung "Gleisanschluss" wird im Rah-
men der nachsten Revision des kommunalen Richtplans dem
Grossen Gemeinderat beantragt.

Zwischen der Stadt, dem Kanton, den Heimatschutzverbdnden
und den Grundeigentiimerinnen wurde am 16. September 2003
ein Vertrag Uber die bauliche Weiterentwicklung des SULZER-
AREAL Stadtmitte (Schutzvertrag) unterzeichnet. Basis des
Vertrages bildet der Schlussbericht der Arbeitsgruppe "Erhal-
tung SULZERAREAL Stadtmitte".

Diese Festlegungen fliessen in den Gestaltungsplan ein.

Fur das Areal wurde eine Testplanung durchgefihrt. Darauf
aufbauend erfolgte eine stadtebauliche Vertiefung (vgl. Stadte-
bauliches Konzept des Biiros Boesch Architekten GmbH). Die-
se Unterlagen bilden namentlich die Grundlage fur den erforder-
lichen Gestaltungsplan.
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Revision BZO - SULZERAREAL Stadtmitte, Winterthur
Erlauterungen

Bestandteile der

Revisionsvorlage
(Nutzungsplanung)

Zentrumszone

Vorschriften

Zonenplan

Erganzungsplan fir das
SULZERAREAL Stadtmitte

Erganzungsplan mit der
Festsetzung der Empfind-
lichkeitsstufen gemass LSV

Larmgutachten Areal Lagerplatz

3. Erlauterungen zu den
einzelnen Artikeln

Die Revision der Nutzungsplanung besteht aus folgenden
Bestandteilen:

*  Bau- und Zonenordnung
* Zonenplan
*  Erganzungsplan SULZERAREAL Stadtmitte

*  Erganzungsplan mit der Festsetzung der Empfindlichkeits-
stufen gemass Larmschutzverordnung (LSV)

3.1 Zonen (Art. 1)

Zuséatzlich zu den bestehenden Zentrumszonen wird eine neue
Zentrumszone Z5 geschaffen.

3.2 Zonenplan (Art. 2)

Die Vorschrift Art. 2 BZO bedarf keiner Anderung. Die Pléne
muissen jedoch inhaltlich angepasst werden.

Das Areal Lagerplatz wird der Zentrumszone Z5 mit Gestal-
tungsplanpflicht zugeordnet.

Der bisherige Bereich 4 wird zu einem Bereich "Areal Lager-
platz" vergréssert. Die minimalen und maximalen Wohnanteile
werden aufgrund der bisherigen Festlegungen (Bereiche 1-3)
und des Ergebnisses der Testplanung festgelegt.

Im Ergdnzungsplan Empfindlichkeitsstufen ist die Z5 der Emp-
findlichkeitsstufe Il zuzuordnen, befinden sich doch samtliche
Zentrumszonen in der Empfindlichkeitsstufe Ill. Flr das nérd-
liche Gebiet des Areals Lagerplatz, das bisher der 12 (ES IV)
zugeordnet war, bedeutet dies eine Verscharfung der Larm-
schutzanforderungen.

In der Testplanung zum Areal Lagerplatz wurde nachgewiesen,
dass auch Wohnungen gegen die Bahn hin erstellt werden
kénnen. Es liegt ein Larmgutachten des Bliros Mihlebach vor.
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Revision BZO - SULZERAREAL Stadtmitte, Winterthur
Erlauterungen

Geschosszahlen

Ausnutzungsziffer

Durchmischung

3.3  Grundmasse (Art. 46)

Es werden analog den anderen Zentrumszonen entsprechende
Grundmasse (Geschosszahlen) festgelegt. Gegeniiber der heu-
tigen Zonierung (Z7 mit Gestaltungsplanpflicht, 12) hat dies eine
Reduktion der zuldssigen baulichen Dichte zur Folge. Mit der
Umzonung wird die Wohnnutzung ermdéglicht und die Ansied-
lung von stark stérenden Betrieben verunmdéglicht. Im Gestal-
tungsplan "Areal Lagerplatz" sind die Grundmasse differenziert
pro einzelnem Baufeld resp. Baubereich festzulegen.

Fur die beiden Zonen Z5 und Z7 wird aufgrund der bisherigen
Planungen und Umsetzungen im SULZERAREAL Stadtmitte
eine Ausnitzungsziffer festgelegt. In der Z7 wird die heutige
Regelung Gbernommen. In der Z5 hat sich gezeigt, dass eine
Ausnltzungsziffer von maximal 200% vertraglich ist. Allfallige
hdhere oder tiefere Dichten sind im Rahmen des Gestaltungs-
plans festzulegen.

3.4  Zonenzweck (Art. 50)

Zurzeit werden von privaten Investoren vor allem Wohnungen
und keine Dienstleistungsflachen erstellt. Dadurch ist die er-
wiinschte Durchmischung (hoher substanzieller Anteil gewerb-
licher Nutzung und Dienstleistungen und auf Teilbereiche
beschranktes Wohnen) infrage gestellt.

Um eine gute Durchmischung zu gewéhrleisten, kann ein mini-
maler und/oder maximaler Wohnanteil im Erganzungsplan
"SULZERAREAL Stadtmitte" und/oder im Gestaltungsplan fest-
gesetzt werden. Im Gestaltungsplan kann im Gegensatz zum
Erganzungsplan die Zuordnung des Wohnanteils auf die Bau-
felder vorgenommen werden.
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Revision BZO - SULZERAREAL Stadtmitte, Winterthur
Erlauterungen

Gestaltungsplan Areal
Lagerplatz in der Kompe-
tenz Grosser Gemeinderat

Ausnltzung

Nutzungen

Erschliessung

Wohnanteil bei GP Uber
Teilbereiche

3.5 Gestaltungsplanpflicht (Art. 51)

Wie im bereits umgezonten Teil des SULZERAREAL Stadtmitte
gilt eine Gestaltungsplanpflicht. Bei den privaten Gestaltungs-
planen in den Bereichen 1-3 liegt die Kompetenz der Zustim-
mung beim Stadtrat, d.h. der Grosse Gemeinderat kann nur all-
fallige private Gestaltungsplane, die iber den Rahmen der BZO
hinausgehen, selber festsetzen. Im Areal Lagerplatz muss der
offentliche Gestaltungsplan zwingend dem Grossen Gemeinde-
rat unterbreitet werden. Einerseits haben die Arealumnutzungen
einen sehr hohen Stellenwert und andererseits wird die heutige
Regelung (Pflicht den GP im Sidteil des Areal Lagerplatz dem
Grossen Gemeinderat vorzulegen) weitergefihrt.

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

Der Artikel 53 bezieht sich auf die Bereiche 1-3 und neu auf das
gesamte Areal Lagerplatz. Er wird entsprechend redaktionell
angepasst. Fir die Bereiche 1-3 ist die Ausnitzungsziffer neu
im Art. 46 festgelegt. Die Regelung Uber die Nutzungsverschie-
bungen in den Bereichen 1-3 verbleibt.

In allen Arealteilen wird der minimale Anteil Publikumsorientier-
te Nutzungen mit 10% festgelegt.

Das Thema Mobilitét hat in den letzten Jahren an Bedeutung
gewonnen. Im Gestaltungsplan sind deshalb die entsprechen-
den Regelungen zu treffen (Mobilitdtskonzepte). Das inner-
stadtische Areal ist mit allen Verkehrstréagern gut erschlossen.
Im Areal Zurcherstrasse wurde ein dichtes und attraktives Fuss-
und Radwegnetz angelegt. Neben dem Hauptbahnhof
Winterthur wird das SULZERAREAL durch zahlreiche Buslinien
in dichtem Takt erschlossen. Die Parkplatzzahl wurde deshalb
im Rahmen der Vereinbahrung Parkierung gegeniber den da-
maligen Bedarfswerten reduziert. Schwerpunktmassig ist eine
Erschliessung durch den Langsamverkehr und den 6ffentlichem
Verkehr zu férdern resp. zu unterstitzen. Gleichzeitig sind be-
ziglich des MIV Massnahmen zu treffen, um die Belastung des
Strassennetzes mdéglichst gering zu gehalten.

Die Regelung in Absatz 3 ist nicht mehr erforderlich, da die
Gestaltungspléne fir die Bereiche 1-3 vorliegen.
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Revision BZO - SULZERAREAL Stadtmitte, Winterthur
Erlauterungen

Stadtebau

Nutzung

Freiraum

Erschliessung

Umwelt

Stadtentwicklung

4. Auswirkungen

Mit der vorliegenden Revision der Nutzungsplanung wird Fol-
gendes erreicht:

Es wird sichergestellt, dass stadtebaulich hochstehende Lésun-
gen realisiert werden kénnen unter gleichzeitiger Erlebbarkeit
der industriellen Tradition.

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

Die arealspezifischen Freiraumkonzepte werden im Gestal-
tungsplan festgelegt.

Die Erschliessung und die Mobilitat werden im Gestaltungsplan
festgelegt.

Die hohe bauliche Dichte an dieser sehr gut mit dem &ffentli-
chen Verkehr erschlossenen Lage leistet einen Beitrag zur Ver-
minderung der Umweltbelastung. Der Energiestandard wird im
Gestaltungsplan festgelegt.

Der Larmschutz ist bewéltigbar und Umzonungen sind daher
vertretbar.

Es werden die baurechtlichen Grundvoraussetzungen zur Um-
nutzung des noch nicht oder nur teilweise umgezonten Schlis-
selareales in der Stadtmitte von Winterthur geschaffen. Damit
kann der schrittweise Umnutzungsprozess weitergefiihrt wer-
den, von welchem wiederum wichtige wirtschaftliche Impulse
ausgehen.
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Gestaltungsplan Areal Lagerplatz, Winterthur
Erlauterungen

Auftraggeber

Begleitung

Bearbeitung
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Gestaltungsplan Areal Lagerplatz, Winterthur

Erlauterungen
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Gestaltungsplan Areal Lagerplatz, Winterthur
Erlauterungen

Bau- und Zonenordnung

Verfahren Gestaltungsplan

1. Einleitung
11 Ziele

Im Rahmen der Umnutzung der Sulzerareale Stadtmitte wird
angestrebt, dass sich das Areal Lagerplatz als Teil eines urba-
nen, bahnhofnahen Mischquartiers entwickeln kann. Von be-
sonderer Bedeutung ist die Anordnung der Nutzungen (Gewer-
be, Dienstleistungen, Verkauf, Freizeit und Sport, Wohnungen
usw.) und die Einbindung der Option ZHAW ins Gesamtgeflige.
Es sollen Arbeits- und Ausbildungsstatten sowie Wohnungen
mit grosser Attraktivitat geschaffen werden kénnen. Es sind nut-
zungsflexible Erdgeschosse (Verkaufsflachen, Dienst-
leistungen, Gastronomie, Wohnateliers, Werkstatten usw.) vor-
zusehen.

Das stadtebauliche Konzept wird aus dem Bestand heraus ent-
wickelt und erlaubt ein schrittweises Umsetzen und Voran-
schreiten im Transformationsprozess.

Mit der Umzonung und dem Gestaltungsplan wird das Areal
entsprechend den Zielsetzungen lberbaubar.

1.2 Nutzungsplanung

Das Areal Lagerplatz liegt in der Zentrumszone Z5. Die fir die
Offentlichkeit relevanten Eckwerte werden in der Bau- und
Zonenordnung (BZO) durch den Grossen Gemeinderat festge-
legt. Die Grundeigentiimer erarbeiten arealweise Gestaltungs-
plane aus. Damit wird das planungsrechtliche Grundmuster fiir
das Sulzerareal Stadtmitte (Zentrumszonen mit Gestaltungs-
planen) weitergeflhrt.

Der 6ffentliche Gestaltungsplan, bestehend aus Situationsplan
und Bestimmungen, wird wahrend 60 Tagen 6ffentlich aufge-
legt. Der Gestaltungsplan wird durch den Grossen Gemeinde-
rates festgesetzt und oéffentlich publiziert (30-tdgige Rekursfrist).
Danach wird er durch die Baudirektion genehmigt.
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Gestaltungsplan Areal Lagerplatz, Winterthur
Erlauterungen

Kantonaler Richtplan
(31. Januar 1995)

Kommunaler Richtplan
(6. /27. April 1998)

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

(16. September 2003)

Gebaudenummerierung

Baufelder gemass
Situationsplan

2. Grundlagen

Das Sulzer-Areal Stadtmitte liegt gemass kantonalem Richtplan
in einem Zentrumsgebiet von kantonaler Bedeutung. In dieser
sehr gut mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlossenen Lage soll
eine urbane Mischnutzung mit hoher Dichte realisiert werden.

Im kommunalen Richtplan sind keine Anlagen eingetragen, die
das Areal Lagerplatz direkt betreffen. Die Festlegung "Gleis-
anschluss” ist bei Gelegenheit aus dem Richtplan zu streichen
(separate Revisionsvorlage kommunaler Richtplan an den
Grossen Gemeinderat).

Zwischen der Stadt, dem Kanton, den Heimatschutzverbdnden
und den Grundeigentiimerinnen 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 o6ffentlich-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 fiir 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
fiir den in der Industriezone 12 gelegenen Teil des Areals.

179 LLL KT
191 194a 164 | 163 T
118 195
194b 161 188
107
181a 193a
192
189 180 142 193b
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Gestaltungsplan Areal Lagerplatz, Winterthur
Erlauterungen

Konkurrenzverfahren 2008
(Testplanung)

Beurteilungsgremium

Stadtebauliches Konzept 2009

3. Entwicklungsprozess

Die Stadt Winterthur und die vormaligen Grundeigentiimer
(Sulzer Immobilien AG und Die Post) fiihrten eine Testplanung
fur eine Entwicklungsstrategie im Areal Lagerplatz durch. Es
war ein umfassendes Gesamtkonzept fir das Areal Lagerplatz
aufzuzeigen. Innerhalb des Areals Lagerplatz war im Rahmen
des Gesamtkonzeptes die Moéglichkeit der Erweiterung der
Zircher Hochschule Winterthur (ZHAW) nachzuweisen.

Das Beurteilungsgremium der Testplanung bestand aus
folgenden Fachpersonen:

Stadt Winterthur: Ernst Wohlwend, Stadtprasident

Die Post: Manfred Jakob, Leiter Projektmanagement
Alex von Teufenstein, dipl. Architekt ETH
Sulzer Martin Schmidli, Geschéaftsfihrer
Immobilien AG:  Walter Muhmenthaler, dipl. Architekt ETH
Kanton Zrich: Christoph Hanseler, Baudirektion
Fachleute: Martin Spihler, dipl. Architekt BSA/SIA

Beat Jordi, dipl. Architekt BSA/SIA
Guido Hager, dipl. Landschaftsarch. BSLA

Experten Reto Bieli, Denkmalpflege

Stadt Winterthur: Michael Hauser, Stadtbaumeister
Dr. Fridolin Stori, Leiter Baupolizeiamt
Mark Wirth, Stadtentwicklung

Im Anschluss an die Testplanung erfolgte die Vertiefung des
Konzeptes in Zusammenarbeit mit Boesch Architekten GmbH.
Das aus der Testplanung resultierende stadtebauliche Konzept
ist in einem eigenstandigen Dokument beschrieben.
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Gestaltungsplan Areal Lagerplatz, Winterthur
Erlduterungen

Nutzungskonzept
Stiftung Abendrot

Die neue Eigentimerin Stiftung Abendrot hat im Rahmen einer
Zukunftskonferenz fir den Zeithorizont bis 2020 ein Nutzungs-
konzept fiir das Areal erstellt. Es sieht vorldufig keine Abbriiche
vor und geht neben der Bebauung und Nutzung auch auf den
Betrieb des Areals ein.

Durchmischung und Nutzung
Dienstieistungen, Werkstétten, Laden
Gastro

Schule

Wohnen

Fralzeit
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Gestaltungsplan Areal Lagerplatz, Winterthur
Erlduterungen

Stadtebauliches Konzept Als Reaktion auf das Nutzungskonzept und die veranderten

2010 Rahmenbedingungen durch den Eigentimerinnenwechsel hat
die Boesch Architekten GmbH das stadtebauliche Konzept an-
gepasst und auf die neuen Bedlrfnisse ausgerichtet. Insbeson-
dere legt es die verschiedenen Entwicklungsstédnde und -szena-
rien dar.

Bebauungskonzept

B s '
- Autstockungen - % ' %
C - L /|

Kiebauten, aftene Hallen
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Gestaltungsplan Areal Lagerplatz, Winterthur
Erlduterungen

Projektentwicklungen

Baufeld 1

Baufeld 4

Auf der Basis des Gesamtkonzeptes ist die Grundeigentimerin
zwischenzeitlich fir einzelne Bereiche am Entwickeln von Pro-
jekte.

Im Baufeld 1 sind Neubauten mit Gewerbe- und / oder Wohn-
nutzung mdoglich. Die Méglichkeit der geschlossenen Bauweise
entlang der Bahngleise ist vor allem flir Wohnnutzungen von
Vorteil (Larmbelastung). Bebauungsbeispiele:

Efrr e
|;|||||||[,,,,” ’ |'|'||||||[,,,,,,,
I'l. =ll!|'i.|"|l i I_B I l ;':'iil!llill"; :::lg

Gewerbehalle oder Schulnutzung Gewerbehalle / Schulnutzung mit Wohnen oder
Wohnhof mit z.B. Wohnateliers im Erdgeschoss

Im Baufeld 4 ist eine Aufstockung auf rund 25 Meter vorge-
sehen.

1 \!} e ' 4

SR =
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Gestaltungsplan Areal Lagerplatz, Winterthur
Erlauterungen

Parkhaus Im Areal kann eine oberirdische Parkierungsanlage erstellt wer-
den. Durch diese Anlage kann das Areal weitgehend verkehrs-
frei gemacht werden. Geprift wurden verschiedene Lésungen.
Am geeignetsten erscheint der Standort im Bereich des Baufel-
des 5 (Halle 194). Die maximale Héhenkote betragt 461.50
m.u.M, d.h. die gleiche H6he wie im angrenzenden Baufeld.

Parkierungsanlage, Halle 194 mit
Aufstockung (Wohnen)
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Gestaltungsplan Areal Lagerplatz, Winterthur
Erlauterungen

Gestaltungsplan
(Sondernutzungsplan)

Bestandteile

Geltungsbereich

4. Erlauterungen zu den
einzelnen Artikeln

Wie in der BZO gefordert, wird fiir das Areal Lagerplatz ein Ge-
staltungsplan aufgestellt. Das stadtebauliche Konzept Boesch
Architekten GmbH, das dem Gestaltungsplan zugrunde liegt,
dient der Wegleitung im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens.

41  Zweck (Art. 1)

Der Zweckartikel orientiert sich am entsprechenden Zonen-
zweck, welcher in der Bauordnung der Stadt Winterthur in Arti-
kel 50 umschrieben ist.

4.2  Bestandteile / Geltungsbereich (Art. 2)

Der Gestaltungsplan besteht aus den Bestimmungen und dem
Situationsplan 1:500.

Der Geltungsbereich ist bereits im Zonenplan festgelegt und
wird im Situationsplan parzellenscharf definiert. Er umfasst den
im Erganzungsplan Sulzer Stadtmitte bezeichneten Bereich
Areal Lagerplatz (Parzellen Kat. Nr. 1/9505 und 1/9595).

4.3  Verhaltnis zur kommunalen Bau- und
Zonenordnung (Art. 3)

Die baurechtliche Grundordnung fir das Sulzerareal Stadtmitte
vom 3. Oktober 2000 (erstmalige Genehmigung durch den Re-
gierungsrat am 16. Marz 1994 mit RRB 762/1994) resp. die Ub-
rigen Bestimmungen der jeweils glltigen Bauordnung bilden die
Basis des Gestaltungsplans. In den Bestimmungen werden in
erster Linie Prazisierungen resp. Abweichungen dieser Bestim-
mungen festgelegt.
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Gestaltungsplan Areal Lagerplatz, Winterthur
Erlauterungen

Arealcharakteristik

Bestehende Gebaude

Grundmasse

Mantellinien (Baufelder)

4.4  Erhaltung von Gebauden (Art. 4)

Die Testplanung hat aufgezeigt, dass durch Ubernahme der
Fussabdriicke und der Prinzipien der Volumenverteilung im
Areal rdumlich, strukturell und thematisch an die industrielle
Vergangenheit angeknlpft werden kann und die industrielle
Tradition gewahrt bleibt. Insbesondere ist auch der Silhouette
zum Gleisk&rper hin Beachtung zu schenken. Neben der hori-
zontalen Staffelung (Gebaudezwischenrdume) ist auch eine
vertikale Staffelung vorzunehmen.

Das Areal hat keinen definierten Endzustand sondern es ent-
wickelt sich in flexiblen Schritten aus dem Bestand heraus. Aus
diesem Grund ist es auch mdglich, unterschiedlich viele Gebau-
de bestehen zu lassen, sie umzunutzen, umzubauen oder
allenfalls zu ersetzen. Eine Pflicht zur Erhaltung von Bauten
wird aber aufgrund des Schutzvertrages, der explizit auf eine
Festlegung von Schutzobjekten im Areal Lagerplatz verzichtet,
nicht festgelegt.

Es werden Umnutzungen und Umbauten der bestehenden Bau-
ten zugelassen. Die Neubaubereiche sind auf die heutigen Be-
bauungen abgestimmt, sodass Bestandesbauten bis zur Neu-
bebauung des Baubereiches bestehen bleiben und weiter ge-
nutzt werden kénnen.

4.5 Neu- und Umbauten (Art. 5)

Die Grundmasse, zum Teil in Art. 46 und 53a Abs. 1 BZO fest-
gelegt, werden fir jedes im Situationsplan naher definierte Bau-
feld separat festgelegt. Insgesamt wird auf dem Areal eine
Dichte von 200% nicht Uberschritten.

Durch die Baufelder wird die aus der Testplanung resultierte
stadtebauliche Struktur gesichert. Die Abmessungen der Bau-
felder orientieren sich am stadtebaulichen Entwicklungskonzept
der Testplanung. Gleichzeitig wird mit der Festlegung der Bau-
felder der Freiraum definiert.

Gegenlber Nachbargrundstiicken ist § 270 Abs. 2 PBG zu be-
achten. Diese primar aus wohnhygienischen Griinden festge-
legte Bestimmung gilt aber nicht gegeniiber dem — nicht Gber-
baubaren — Bahngrundstick. Die Baufelder stehen hinter der
Baubegrenzungslinie (3.50 Meter ab Grundstlicksgrenze zur
SBB).
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Gestaltungsplan Areal Lagerplatz, Winterthur
Erlduterungen

Bebauungsspielraum

Hauptgebaude

Gebaudehohen und
Geschosszahlen

Zwischen den Baufeldern 2 und 5 und den Baufeldern 2 und 3
ist ein minimaler Gebaudeabstand von 7 Metern einzuhalten.

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

Die Hauptgebadude dirfen nur innerhalb der Mantellinien erstellt
werden. Die Begrenzungslinien der Baufelder diirfen durch Vor-
springe im Rahmen von § 260 Abs. 3 PBG nicht Uberschritten
werden. Bei Abweichungen ist im Rahmen von § 220 PBG die
Erteilung einer Ausnahmebewilligung mdglich. Die bestehende
Halle 193 darf im Rahmen im bezeichneten Bereich auf die
Kote 465.50 m . M. aufgestockt werden. Im Rahmen von Art.
5.3 darf bis zur Kote 475.00 m . M. gebaut werden.

Massgebend fir die volumetrische Erscheinung des Areals sind
die Gesamthéhen, welche mit dem Gestaltungsplan differen-
ziert festgelegt werden. Auf eine Festlegung von Geschosszah-
len kann verzichtet werden. Die Baulinie entlang der Téssfeld-
strasse verpflichtet zu einer volumetrischen Staffelung im Bau-
feld 1. Diese Rickversetzung ermdéglicht die Riicksichtnahme
auf Wohnbauten entlang der Téssfeldstrasse. Die Beschran-
kung der Gebaudehdhen in Zusammenhang mit den Baulinien
(§ 278 ff. PBG) ist demzufolge einzuhalten, dies gilt jedoch nicht
gegenilber den Geleiseanlagen.
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Schemaschnitt Foto Tossfeldstrasse, Baufeld 1

(zulassige Gebaudehdhen)  (Bestand)
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Gestaltungsplan Areal Lagerplatz, Winterthur
Erlauterungen

Hochhauser

Gebaude ausserhalb der
Baufelder

Unterirdische Gebaude

In den Baufeldern 1 und 4 sind Geb&aude mit einer Gebdude-
hohe Uber 25 Meter in den im Situationsplan bezeichneten Be-
reichen zugelassen. In der Testplanung wird dargelegt, dass
nur in diesen Bereichen Hochh&duser stédtebaulich vertretbar
sind. In den Hochhausbereichen sind im Situationsplan ent-
sprechende Héhenkoten eingetragen.

Zugunsten einer Gberdurchschnittlichen Qualitat der Hochhau-
ser sind Konkurrenzverfahren nach sia-Norm 142 (z.B. Projekt-
wettbewerb) vorgeschrieben. Sie sichern ein Projekt, das als
Losung der gestellten Aufgabe iberzeugt und so fiir eine hoch-
stehende stadtebauliche Qualitat des Areals birgt. Fir Gebau-
de bis 25 Meter Gebaudehdhe in den Hochhausbereichen sind
keine Konkurrenzverfahren erforderlich.

Gemass § 284 Abs. 4 PBG darf die Nachbarschaft durch Schat-
tenwurf nicht wesentlich beeintrachtigt werden (vgl. § 30 ABV).
Der Schattenwurf ist deshalb innerhalb des Konkurrenzver-
fahrens resp. des Baubewilligungsverfahrens zu prifen.

Neben Besonderen Gebduden (§ 273 PBG: nicht fiir den dau-
ernden Aufenthalt bestimmte Kleinbauten) dirfen zur Belebung
des Areals pavillonartige eingeschossige Hauptgebaude aus-
serhalb der Baufelder gemass dem wegleitenden stadtebau-
lichen Konzept erstellt werden. Die Grundflache (Uberbaute
Flache nach § 256 PBG) dieser speziellen Bauten wird be-
grenzt, damit die Offenheit der Freirdume gewahrleistet bleibt.
Die beiden bestehenden offenen Hallen kénnen erhalten
bleiben.

Die Geschossflache dieser Geb&dude muss nicht an die Ge-
schossflache gemass Tabelle "Grundmasse" angerechnet wer-
den, da diese das Areal belebenden Gebaude speziell geférdert
werden sollen. Eine Begrenzung ergibt sich durch die Be-
schrankung der zuldssigen Grundflache dieser Bauten.

Unterirdische Geb&ude, namentlich Tiefgaragen, dirfen grund-
satzlich auf der gesamten Grundstiicksflache erstellt werden.
Ausgenommen bleiben der Baulinienbereich entlang der Téss-
feldstrasse und der Strasse "Zur Kesselschmiede" sowie die
Freiraumbereiche auf denen Bdume gepflanzt werden sowie die
Werkleitungskorridore.

Zur Erreichung einer hohen Aussenraumqualitat sind die Ein-
und Ausfahrten in der Regel innerhalb der Gebaudevolumen
anzulegen.
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Gestaltungsplan Areal Lagerplatz, Winterthur
Erlauterungen

Anrechenbare
Geschossflachen

Nutzungstransfers

Besondere Nutzungen

Anteil publikumsorientierte
Nutzungen

Wohnanteil

4.6  Nutzung (Art. 6)

Die zuldssige Ausnltzungsziffer ist in Art. 46 BZO pro Gestal-
tungsplanbereich definiert. Die maximale Geschossflache auf
dem Areal Lagerplatz wird wie in den Gestaltungsplanen im
Sulzerareal Zircherstrasse 1-3 Uiber die gesamte, zulassige
anrechenbare Geschossflache geregelt, welche in Anlehnung
an § 255 PBG definiert wurde. Sie ist den einzelnen Baufeldern
zugeordnet. Anrechenbar sind nur Gebaude in den Baufeldern
1 bis 5. Gebaude ausserhalb der Baufelder werden separat
behandelt. Die vorgeschlagene Geschossflache innerhalb der
Baufelder entspricht einer Ausniutzungsziffer von 200% (bei der
Grundstiicksflache des Areal Lagerplatz von 46'361 m? ergibt
sich eine Geschossflache von maximal 92'722 m?). Die maximal
zulassige Geschossflache wird abgerundet. Die Geschoss- und
Grundflache fiir Gebaude ausserhalb der Baufelder darf
maximal 1'500 m? betragen und wird nicht angerechnet.

Um die nétige Flexibilitat fir die Detailprojektierung zu gewahr-
leisten, kann die Geschossflache zwischen den Baufeldern ver-
schoben werden. Um jedoch eine zu hohe Dichte zu vermeiden,
wird die maximale Erhéhung der zuldssigen Geschossflache in
einem Baufeld auf 10% begrenzt. Sofern ein Hochhaus in
einem Baufeld erstellt wird, ist ein hdherer Nutzungstransfer in
dieses Baufeld méglich. In den Baufeldern 5a und 5b ist eine
Erhéhung der zuldssigen Geschossflache unerwiinscht. Aus
diesem Grunde darf auf diese Baufelder keine Nutzung Uber-
tragen werden.

Fur eine funktionierende Zentrumszone ist eine gute Durch-
mischung der verschiedenen Nutzungen wichtig.

Fur ein belebtes Areal sind publikumsorientierte Nutzungen
sehr erwlinscht. Diese tragen zur Belebung und damit unter an-
derem auch zur Sicherheit des Areals bei. Im Art. 53 Abs. 1 lit
c) ist der Anteil an publikumsorientierte Nutzungen von mindes-
tens 10% geregelt. Die publikumsorientierten Nutzungen sind
Ortlich zu konzentrieren. Infolge der etappenweisen Reali-
sierung kann sich eine phasenweise Unterschreitung des Mini-
malanteils ergeben.

Die Nicht-Wohnnutzungen (Arbeit, Bildung usw.) stehen im
Areal Lagerplatz im Vordergrund und dirfen durch die Wohn-
nutzung nicht konkurrenziert werden. Deshalb wird ein maxi-
maler Wohnanteil festgelegt.
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Gestaltungsplan Areal Lagerplatz, Winterthur
Erlauterungen

Freiraume

Dachgestaltung

Anforderungen

Beurteilungsgrundlage

4.7  Umgebung (Art. 7)

Massgebend fir die Gestaltung der Freirdume ist das stadte-
bauliche Konzept. Die darin beschriebenen Typologien sind um-
zusetzen. Bei der Projektierung und im Bewilligungsverfahren
ist ein Lichtkonzept unter Berlicksichtigung des von der Stadt-
behérde verabschiedeten Gesamtkonzepts "Stadtlicht Winter-
thur" vorzulegen. Der Wirkung der Stadtkante als Teil des
Gleisraums und des Stadteingangs ist besondere Aufmerk-
samkeit zu schenken.

Im Baufeld 2 ist im Rahmen eines Ersatzneubaus ein begrinter
Innenhof von minimal 3'000 m? zu realisieren. Bei Bauten mit
Wohnnutzungen sind Spiel- und Ruheflachen zu schaffen. Die
Bereiche zur Bahnlinie hin sind im Sinne der 6kologischen Ver-
netzung zu gestalten.

Die Vorgaben zur Dachgestaltung dienen dazu, die Bebauung
Okologisch nachhaltig zu gestalten und den Energiebedarf der
Gebaude zu einem Teil selber zu decken. Die begriinten Fl&-
chen kénnen auch zu Retentionszwecken genitzt werden.

4.8 Gestaltung (Art. 8)

Mit dem Gestaltungsplan werden — davon ausgehend, dass die
Bauprojekte die an eine Arealliberbauung gestellten Anforde-
rungen erflllen miissen — gegeniiber der Regelbauweise
erhéhte Anforderungen gestellt. Die Uberbauung hat den An-
forderungen geméss § 71 PBG zu entsprechen. Zusatzlich ha-
ben Bauten, Anlagen und Umschwung auf die bauliche Umge-
bung Bezug zu nehmen. So ist die Tradition der industriellen
Nutzbauten in der Gebdude- und Freiraummaterialisierung
aufzunehmen. Auch die Charakteristik der grossziigigen Mass-
stablichkeit ist zu berlicksichtigen. Weiter ist auf den Bezug zwi-
schen den Nutzungen im Areal und dem Gleisfeld zu achten.
Die Bebauung im Baufeld 1 ist so zu wahlen, dass ein ange-
messener Auftakt entsteht.

Um den stadtebaulichen Anspriichen zu genligen (Art. 50
BZO), ist fur die Beurteilung einzelner Bauvorhaben das stadte-
bauliche Konzept des Teams Boesch Architekten vom
September 2010 wegleitend.
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Gestaltungsplan Areal Lagerplatz, Winterthur
Erlauterungen

Grundsatz

Fuss- und Radwege

Velo-Abstellplatze

Offentlicher Verkehr

4.9  Verkehrserschliessung (Art. 9)

Das innerstadtische Areal ist mit allen Verkehrstragern gut er-
schlossen. Schwerpunktmassig ist eine Erschliessung mit Lang-
samverkehr und 6ffentlichem Verkehr zu férdern resp. zu
unterstiitzen. Die Anlagen und der Betrieb im Handlungsfeld der
Grundeigentiimerin sind laufend mdéglichst attraktiv zu halten
(Miteinbezug von Innovationen).

Das allgemein zugangliche Fuss- und Radwegnetz ist geméass
den schematischen Angaben im Situationsplan (Arealerschlies-
sung) und den Aussagen zur Freiraumgestaltung anzulegen.
Die o6ffentliche Zuganglichkeit der einzelnen Wegverbindungen
ist mittels Dienstbarkeit (inkl. Kostenregelung) zu sichern.

Aufgrund der zentralen Lage in der Velostadt Winterthur sind
genltgend — in der Regel gedeckte — Velo-Abstellplatze mit Ab-
schliessvorrichtungen zu schaffen. Bei einer allfalligen Aufhe-
bung der kantonalen Wegleitung sind die jeweils glltigen Ge-
setzesgrundlagen anzuwenden, soweit diese strenger als die
Wegleitung sind. Andernfalls ist weiterhin die Wegleitung an-
zuwenden. Die Velo-Abstellplatze fir Besucher sind an leicht
zuganglichen Orten anzuordnen.

Zu einer sicheren Aufbewahrung der Velos fiir Bewohner sind
Velo-Abstellplatze bei Neubauten und Ersatzbauten in den Ge-
bauden, wenn mdglich im Erdgeschoss, anzuordnen. Eine an-
gemessene Anzahl der Veloabstellanlagen ist mit Aufladevor-
richtungen fur e-Bikes auszuriisten.

Das Areal ist mit den Buslinien 1, 4, 5, 7 und 11 gut erschlos-
sen. Die Fusswegdistanz zum Hauptbahnhof Winterthur betrégt
maximal 1 Kilometer (max. 15 Minuten Gehweg). In 1-2 Jahren
wird zudem die Linie 4 und Linie 11 neu Uber die Untere Vogel-
sangstrasse gefihrt, wodurch bei der Wylandbriicke eine zu-
satzliche Haltestelle erstellt wird. Fir eine optimale Erschlies-
sung mit dem &6V ist eine Linienfihrung auf der Strasse "Zur
Kesselschmiede" und der Tdssfeldstrasse anzustreben. Im
Linienkonzept 2018 von Stadtbus ist eine solche Linienfiihrung
vorgesehen. Sie flhrt nach heutigem Planungsstand Uiber die
Pionierstrasse - Zur Kesselschmiede - Téssfeldstrasse und
weiter Richtung Eichliacker und Déattnau. Die Linie soll im Ge-
genrichtungsverkehr gefihrt werden. Fir die Umsetzung sind
noch etliche bauliche und verkehrsorganisatorische Massnah-
men notig (Reduktion blaue Zone Parkplatze, Gewahrleistung
Fahrbahnstabilitat). Zum heutigen Zeitpunkt sind diese Punkte
noch nicht geklart.
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Gestaltungsplan Areal Lagerplatz, Winterthur
Erlauterungen

Ubergeordnetes
Strassennetz

Erschliessungsstrassen

Arealinterne Erschliessung

Erstellung und Eigentum
Erschliessung

Motorrad-Abstellplatze

Das Uibergeordnete Strassennetz weist Kapazitatsengpasse
auf. Mit der sehr restriktiven Abstellplatzregelung wird Abstell-
platzzahl gegentber heute trotz dichterer Bauweise sogar re-
duziert. Damit nimmt die Fahrtenzahl ab, respektive erhéht sich
héchstens in geringem Mass.

Die Zu- und Wegfahrt erfolgt Giber den Bligel Pionierstrasse -
Zur Kesselschmiede - Jagerstrasse, welcher an die Zircher-
strasse anschliesst. Der Knoten Jagerstrasse / Ziircherstrasse
ist starker belastet als der Knoten Pionierstrasse / Ziircherstras-
se. Lenkende Massnahmen kénnen jedoch keine ergriffen
werden.

Die Zu- und Wegfahrt der ZHAW erfolgt direkt Gber die Téss-
feldstrasse resp. Uber die Strasse "Zur Kesselschmiede". Die
Zufahrt zum Baufeld 4 kann allenfalls auch Uber das Areal der
SBB erfolgen.

Die Erschliessung des Areals mit Privatverkehr (MIV) erfolgt
Uber den im Situationsplan schematisch dargestellten "Er-
schliessungsbiigel" oder Gber zwei separate Erschliessungs-
stiche mit Wendeplatzen. Die Anschliisse an die Téssfeld-
strasse und Strasse "Zur Kesselschmiede" haben in den im Si-
tuationsplan bezeichneten Bereichen zu erfolgen. Die genaue
Lage der Anschlisse, die Fahrbahnflihrung und die Ausgestal-
tung werden im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens fiir die
Erschliessung festgelegt (spatestens im Rahmen des ersten
Baubewilligungsverfahrens flir Hochbauten). Optional ist auch
eine Erschliessung via unterirdischer Querung der Wylandstras-
se von der Parzelle Kat. Nr. 1/7990 méglich. Die Zahl der
Arealzugange soll sich dadurch jedoch nicht erhéhen.

Fur den Glterumschlag (Ver- und Entsorgung) sind arealintern,
abseits der Haupterschliessung fiir den Langsamverkehr, aus-
reichende Umschlagsflachen zu erstellen.

Die arealinternen, 6ffentlich zugénglichen Erschliessungsstiche
sind durch die privaten Eigentimer zu erstellen. Die Stadt Win-
terthur beabsichtigt nicht, die Strasse zu ibernehmen.

Fir Motorrader und Roller sind ebenfalls ausreichend Abstell-
platze bereitzustellen.
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Gestaltungsplan Areal Lagerplatz, Winterthur
Erlauterungen

Auto-Abstellplatze

Bewirtschaftung der Auto-

Abstellplatze

Fur die Parkplatzberechnung ist die kantonale Wegleitung zur
Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen der
Baudirektion vom Oktober 1997 massgebend (allfallige Revi-
sionen sind unbeachtlich). Die Maximalzahl wird bei 50% der
Minimalzahl der jeweils massgebenden Giiteklasse (2010:
Gilteklasse B) festgelegt. Dieser Wert leitet sich von der vor-
handenen Strassenkapazitat ab. Bis zur Erreichung von 200
Abstellpldtzen kann 100% der Minimalzahl erstellt werden.

Anzahl Parkplatze
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Im Gestaltungsplan wird zudem eine maximale Anzahl Auto-
Abstellplatze festgelegt. Die 350 Abstellplédtze sind anhand der
maximalen Geschossflachen (unter Annahme eines Nutzungs-
mixes), insbesondere aber aufgrund der begrenzten Strassen-
kapazitat (Zurcherstrasse) hergeleitet. Der Gesamtrahmen von
350 Abstellplatzen darf auch bei der Erstellung neuer unterirdi-
scher Parkierungsanlagen nicht tiberschritten werden.

Bei den Abstellplatzen sind die Voraussetzungen fir die Ein-
richtung von Aufladevorrichtungen fir Elektrofahrzeuge zu
schaffen. Ein angemessenes Angebot an Aufladegelegenheiten
ist bereits im Rahmen einer ersten Realisierungsetappe bereit-
zustellen.

Die Stadt Winterthur kann die Anschlusspflicht fur eine Integra-
tion der Parkierungsanlagen in ein Ubergeordnetes Parkleit-
system verlangen.

Fur die Auto-Abstellplatze sind im Rahmen des Mobilitatskon-
zeptes Gebihren resp. Mietzinsen zu erheben. Diese richten
sich nach den Kosten der Parkplatze (Vollkostenrechnung) und
darfen nicht unter den ortsiiblichen, an Marktverhéltnissen
orientierten Ansatzen liegen.
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Gestaltungsplan Areal Lagerplatz, Winterthur
Erlauterungen

Mobilitatskonzept

Massnahmen

Monitoring

Zentrale Voraussetzung fur die Férderung des Langsamver-
kehrs und des offentlichen Verkehrs sowie die Reduktion der
Minimalanzahl von Auto-Abstellplatzen ist ein funktionierendes
Mobilitatskonzept. Insbesondere ist zu vermeiden, dass Park-
ausweichverkehr auf dem o6ffentlichen Grund entsteht.

1. Mobilitdtskonzept: Plausible Herleitung und theoretischer
Nachweis, warum weniger Parkplatze beansprucht werden
und Massnahmen wie dies sichergestellt werden kann.

2. Monitoring: Praktischer Nachweis, dass die Aussagen im
Mobilitatskonzept auch zutreffen.

3. Massnahmen bei Zielverfehlung: Eingriffsmdglichkeiten,
sofern das Mobilitatskonzept nachgebessert werden muss.

Mit den Massnahmen des Mobilitdtskonzeptes sollen die Ver-
kehrsteilnehmenden zu einem nachhaltigen Verkehrsverhalten
motiviert werden. Das Ziel ist ein bewussterer Umgang mit dem
Verkehr.

. Informationen Uber alle Mobilitatsformen, wie zum Beispiel
Infostelen fur den OV

* Lenkungsmassnahmen (Anreize und Zwang), um vermehrt
die umweltfreundlichen Verkehrsmittel zu benutzen, wie
Car-Sharing, Serviceleistungen fur Velo, Mobilitdtsangebot
fir OV (z.B. Abonnement im Mietzins enthalten), Verzichts-
erklarung Auto im Mietvertrag usw.

Im Monitoring werden die Nutzung der Parkfelder und die Ein-
und Ausfahrten der Anlagen Uberprift. Im Rahmen des Monito-
rings berichtet die Grundeigentiimerschaft der Baubehdérde der
Stadt Winterthur jahrlich mindestens lber die nachstehenden
Angaben:

*  Bewirtschaftung der Parkplatze (Vermietung und Miet-
zinsen, Geblihren usw.)
* Belegungsgrad der Parkierungsanlagen

*  Ein- und Ausfahrtszahlen bei Parkierungsanlagen (pro
Stunde)

»  Aktivitaten beziglich Information
* Auslastung Car-Sharing

Die Baubehdorde prift und bewilligt das Monitoring. Die Kosten
gehen zu Lasten der Grundeigentimerin. Die Baubehérde kann
eine Ausdehnung der Periodizitat der Berichterstattung erlau-
ben.
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Gestaltungsplan Areal Lagerplatz, Winterthur
Erlauterungen

Massnahmen bei Zielverfehlung

Fahrtenmodell

vgl. auch Leitfaden Fahrtenmodell

(Tiefbauamt der Stadt ZUrich,
Januar 2007)

Abschatzung Fahrtenzahl

Wird im Monitoring erkannt, dass sich eine anhaltende tber
dem vorhandenen Abstellplatzangebot liegende Nachfrage
zeigt, kann die Baubehérde nach Anhérung der Grundeigen-
timerschaft bedarfsgerecht beispielsweise die folgenden Mass-
nahmen anordnen:

*  Erh6hung der Parkgebihren

*  Verbesserung der Information und Anreize zur Benutzung
des o6ffentlichen Verkehrs

»  EinfGhrung einer Ausfahrtsdosierung bei den Parkierungs-
anlagen resp. restriktivere Ausfahrtsdosierung

Ziel des Fahrtenmodells ist eine wirtschaftlich, umweltmassig
und verkehrsplanerisch optimale Nutzung von Parkplatzen. Mit
dem Fahrtenmodell wird das Verkehrsaufkommen gesteuert, in-
dem festgelegt wird, wie viele Autofahrten (Zu- und Wegfahrten)
ein Areal maximal auslésen darf. Die Verknlpfung mit der
zuldssigen Anzahl Auto-Abstellplatzen ist gegeben, da diese die
Basis zur Berechnung der zulassigen Fahrtenzahl bildet. Die
Anzahl und Nutzung der Parkplatze ist nicht vorgeschrieben.
Das Fahrtenmodell ermdglicht somit Flexibilitat bei der Park-
platzbewirtschaftung innerhalb eines vorgegebenen Fahrten-
plafonds (Fahrtenlimite).

Die Fahrtenzahl errechnet sich aus drei Faktoren:

* der Anzahl bewilligungsfahiger Parkplatze

* dem nutzungsspezifischen Verkehrspotenzial (SVP) der
einzelnen Parkplatze, die aus Erfahrungswerten und For-
schungen abgeleitet werden.

* den vorhandenen Strassenkapazitdten und den Vorgaben
der Umweltschutzgesetzgebung

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens wird das Fahrten-
kontingent festgelegt. Dem Fortschritt der Umnutzung entspre-
chend, kann das Fahrtenkontingent etappenweise in Form von
Teilplafonds in Anspruch genommen werden.

Da die Nutzung noch nicht definiert ist, kann die Anzahl Fahrten
bei der Ausschépfung der méglichen 350 Parkplatze nur grob
abgeschatzt werden. Bei einem spezifischen Verkehrspotenzial
von 3.5 bis 4.6 Fahrten pro Tag und Parkplatz sind rund 1'200
bis 1'600 Fahrten pro Tag zu erwarten.

Das Fahrtenmodell ist durch eine Organisation sicherzustellen.
Betriebsysteme und Fahrtenzahlen sind durch eine unabhangi-
ge Stelle zu priifen. Bei einer Uberschreitung der Fahrtenlimite
muissen die Grundeigentiimerinnen Korrekturmassnahmen
umzusetzen. In Frage kommen sowohl betriebliche als auch
bauliche Massnahmen zur Eingrenzung des Verkehrsvolumens.
In letzter Konsequenz ist eine Abgabe zu entrichten.
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Gestaltungsplan Areal Lagerplatz, Winterthur
Erlauterungen

Wissens-Transfer

Werkleitungen

Entwasserung

Heutige Leitungen

Entwasserungskonzept

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens wird das Fahrten-
kontingent festgelegt. Dem Fortschritt der Umnutzung entspre-
chend, kann das Fahrtenkontingent etappenweise in Form von
Teilplafonds in Anspruch genommen werden.

Die Abteilung Raum- und Verkehrsplanung (Amt fir Stadtebau)
setzt sich daflr ein, dass die Grundeigentiimerin bei der
Kontrolle der Parkraumbewirtschaftung auf das Wissen der
Stadtpolizei zurtickgreifen kann.

410 Versorgung und Entsorgung (Art. 10)

Die Werkleitungen sind grésstenteils bestehend und werden
spezifisch erneuert und erganzt. Die Werkleitungsfiilhrung und
die Freiraumgestaltung sowie die unterirdischen Gebaudeteile
(Tiefgaragen) werden im Rahmen der Projektierung aufeinan-
der abgestimmt.

Das Areal wird geméass GEP im Mischsystem entwéssert. In der
Strasse ,Zur Kesselschmiede" und der Téssfeldstrasse sind
Abwasserleitungen vorhanden. Das Abwasser gelangt tGber
einen arealinternen Kanal gesammelt in die 6ffentliche Leitung
in der Tossfeldstrasse. Die Gebaude entlang der ,Zur Kessel-
schmiede” werden ber einen Sammelkanal in die Leitung in
der Jagerstrasse entwéssert. Sidlich des Gebaudes 180 fuhrt
eine Leitung (Entwasserung SBB-Areal) quer durch das Areal.
Der hydraulische und bauliche Zustand sowie die Dichtheit der
offentlichen und privaten Kanéle sind nicht bekannt.

Leltungsnetr Sulzes Laitunganets Stsdt Winderthur

Grundlage bildet eine Priifung der bestehenden Kanéle bezig-
lich des hydraulischen und baulichen Zustands (u.a. Dichtheit).
Das Entwéasserungskonzept hat die Nutzung und Entwasserung
der Dach-, Platz- und Strassenflachen inkl. Abwasserentsor-
gung bzw. -vorbehandlung aufzuzeigen. Basis bildet dabei das
GEP 2003.
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Gestaltungsplan Areal Lagerplatz, Winterthur
Erlauterungen

Umsetzung

Warmeversorgung

Stromerzeugung

Energie

Larmschutz

Das Entwéasserungskonzept ist der Stadtentwésserung Winter—
thur innert 2 Jahren nach Rechtskraft des Gestaltungsplanes
zur Bewilligung zu unterbreiten.

Die Umsetzung des Entwasserungskonzeptes erfolgt schritt-
weise. Im Rahmen der einzelnen Baubewilligungen fiir Umbau-
ten von Geb&uden und Gebaudeteilen sowie bei Ersatz- und
Neubauten werden die Massnahmen im Einzelfall durch die
Stadtentwasserung bestimmt.

Um die Effizienz des 6ffentlichen Warmeverbundes zu gewahr-
leisten, besteht eine Anschlusspflicht. Solange der bestehende
Warmeverbund mit fossilen Energietrédgern betrieben wird, sind
dezentrale Erganzungen mit thermischen Solaranlagen zu-
lassig. Solche thermischen Anlagen sind der Bewilligungspflicht
unterstellt.

Um auf dem Areal einen Beitrag zu einer 6kologisch nachhalti-
gen Energieversorgung zu liefern, ist das Errichten von Foto-
voltaischen Anlagen zuladssig. Fotovoltaische Anlagen kénnen
unabhangig von Standort des Gebdudes gemass den techni-
schen Vorbehalten der Sicherheitsanforderungen des Stadt-
werks erstellt werden.

411 Umwelt (Art. 11)

Der Gestaltungsplan verlangt geméass der Praxis der Stadt ver-
schérfte Energievorschriften. Die Verscharfung wird anhand der
im Minergie®-P-Standard gestellten Anforderungen definiert. Es
gilt die jeweils glltige Ausgabe. Damit wird ein Beitrag zur Ener-
gieeffizienz geleistet. Die Warme des Warmeverbunds gilt im
Zusammenhang als CO2-neutral. Aufgrund des Betriebes des
Warmeverbundes mit nicht erneuerbarer Energie, kann keine
Zertifizierung erreicht werden.

Im Larmgutachten des Bliros Mihlebach vom 22.11.2007 wird
die Larmsituation dargelegt.

Mit dem Gestaltungsplan wird sichergestellt, dass an Orten mit
Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes keine Liiftungs-
fenster larmempfindlicher Wohnraume erstellt werden dirfen.
Um mdglichst gute Wohnsituation zu erzielen, werden teilweise
erhdhte Anforderung (IGW ES II) die Uber das gesetzliche
Minimum hinausgehen festgelegt.
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Gestaltungsplan Areal Lagerplatz, Winterthur
Erlauterungen

Altlasten

Storfallvorsorge

Auf den ortlichen Ausschluss von Wohnen wird verzichtet, da
mit den entsprechenden Massnahmen (z.B. |armabgewandte
Laftung durch schmale Wohnungsgrundrisse ermdglichen) die
Vorschriften der La&rmschutzverordnung erfllt werden kénnen.
Die genauen Massnahmen kénnen erst aufgrund der konkreten
Projekte im Baubewilligungsverfahren festgelegt werden. Zu-
dem ist entlang der Bahnlinie eine geschlossene Uberbauung
Pflicht. Eine geschlossene Uberbauung bedeutet eine durchge-
hende Fassade im Bereich der Mantellinie und die Gebaude-
hoéhe muss so gewahlt werden, dass eine namhafte Larmreduk-
tion im Arealinnern resultiert. Damit wird vermieden, dass Uber-
massiger Larm ins Innere des Areals dringt.

Dort wo der Larmschutz nicht durch Bauten erfolgt, ist ein bau-
licher La&rmschutz zu erstellen. Die Erhaltung der Sichtbezlige
zum Gleisfeld ist ein zentrales Anliegen aus der Testplanung.
Gemass Richtprojekt wurde der Larmproblematik mit der Mass-
nahme der Orangerie begegnet.

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 Be-
richte und Konzepte bereitzustellen.

Das Ziel der Stérfallvervorsorge besteht darin, die von den An-
lagen und Transportachsen ausgehenden Risiken fiir die Um-
gebung mit verhaltnismassigen Massnahmen zu vermindern.

Mit dem Inkrafttreten der Stérfallverordnung (StFV) am 1. April
1991 wurden die methodischen Hilfsmittel fur eine einheitliche
Risikobewertung bereitgestellt. Das Areal Lagerplatz liegt im 50
Meter Bereich im so genannten Ubergangsbereich. Gestiitzt auf
Art. 3 RPG und Art. 3 RPV (u.a. Schutz von Wohngebieten vor
lastigen Einwirkungen) ist eine Interessenabwagung zwischen
den divergierenden Zielsetzungen vorzunehmen.

24 Suter  von Kanel » Wild * AG



Gestaltungsplan Areal Lagerplatz, Winterthur
Erlauterungen

Wabhrscheinlichkeit/Ausmass-
Diagramm (AWEL 2011)

Haufigken

- Benzin
- Propan

Nicht akzeptabler Bereich

Ubergangs-
bereich

Akzeptabler Bereich

Schadenausmass

Mit den Massnahmen soll das Ausmass der infolge eines Stor-
falls entstehenden Einwirkungen auf die Bevdlkerung zu
minimiert werden. Die geeigneten Massnahmen hangen stark
von der jeweiligen konkreten Situation ab, weshalb die aufge-
zahlten moéglichen Massnahmen nicht im Sinne einer Rangord-
nung zu verstehen sind. Zu prifen sind insbesondere folgende
Massnahmen:

Vermeidung von Nutzungen flir Personengruppen und
Aktivitaten ohne hinreichende Md&glichkeiten fir Selbst- und
Fremdrettung

Schaffung von kurzen und von den Gleisen abgewandten
Fluchtwegen

Platzierung der Luftansaugstellen von Liftungsanlagen und
Klimageraten mdglichst bahnabgewandt und mdéglichst
hoch Uber dem Boden

Ausbildung des unmittelbar neben den Gleisen verlaufende
Landstreifen zur Verminderung der Ausbreitung bzw. zur
Zurlckhaltung des Gefahrgutes

Vermeidung von Geb&udedffnungen wie Tiefgaragen-
einfahrten, Kanalen und dergleichen

Verstdrkung der Fassaden gegen die Bahnlinie hin

Aufgrund der innerstédtischen Lage (raumplanerisch erwiinsch-
te Verdichtung an den zentralen Orten mit Mischnutzung) und
der denkmalpflegerischen Ziele fallen verschiedene Massnah-
men ausser Betracht, unter anderen die Platzierung der Gebau-
de moglichst weit vom Gleise weg, die bahnseitige Anordnung
von sekundéaren Nutzungen, wie z. B. Neben-, Technik-, oder
Lagerraume, und Parkhauser sowie die Minimierung der Fas-
sadendffnungen zur Bahnlinie hin.
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Gestaltungsplan Areal Lagerplatz, Winterthur
Erlauterungen

412 Etappierung (Art. 12)

Ubergangsk'jsungen Die Umnutzung des Areals wird in Abhangigkeit des jeweiligen
Flachenbedarfs in Etappen erfolgen. Die schrittweise Entwick-
lung ist mit Ubergangslésungen zu unterstiitzen. Mégliche An-
satze und Losungen fir heikle Bereiche wurden im stadtebau-
lichen Konzept dargelegt. Die qualitativen und quantitativen
Regelungen sind sinngemass einzuhalten.
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Gestaltungsplan Areal Lagerplatz, Winterthur
Erlauterungen

Stadtebau

Nutzung

Freiraum

Erschliessung

Umwelt

Stadtentwicklung

5. Auswirkungen

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird Folgendes erreicht:

Es wird sichergestellt, dass stadtebaulich hochstehende Lésun-
gen realisiert werden kénnen unter gleichzeitiger Erlebbarkeit
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 Grundgertst fur
die Gestaltung attraktiver Aussenraume geschaffen.

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

Die hohe bauliche Dichte an dieser sehr gut mit dem &ffentli-
chen Verkehr erschlossenen Lage und der héhere Energie-
standard leistet einen Beitrag zur Verminderung der Um-
weltbelastung.

Die Nutzungen werden so angeordnet, dass die Larmwerte ent-
lang des Bahntrassees eingehalten werden kénnen.

Es werden die baurechtlichen Grundvoraussetzungen zur Um-
nutzung eines der Schliisselareale in der Stadtmitte von Winter-
thur geschaffen. Damit wird der schrittweise Umnutzungspro-
zess unterstitzt, von welchem wichtige wirtschaftliche Impulse
ausgehen.

27  Suter  von Kanel » Wild * AG



Stadt Winterthur\%\%\

SULZERAREAL Stadtmitte

Revision
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Der Prasident; Der Schreiber:
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Fir die Baudirektion:
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SULZERAREAL Stadtmitte
Revision Bau- und Zonenordnung

1. Zonenordnung

. Zonen
Art. 1, 1.c) 1. Bauzonen
Zonen c) Zentrumszonen (6rtlich mit Gestaltungsplanpflicht)
Zentrumszonen Z3
Z4
Z5
Z6
z7

3. Vorschriften fiir die Zentrumszonen

. Allgemeine Bestimmungen

Art. 46 Es gelten folgende
Grundmasse Grundmasse: Z3 Z4 Z5 Z6 77
a) Vollgeschosse: 3 4 5 6 7

b) Dachgeschosse:
- unter Schrdgdéchern 2 2 1 2 2

- Uber Flachddchern 1 1 1 1 1
c) Anrechenbare

Untergeschosse: 1 1 1 1 1
d) Freifldchenziffer: 20% - - - -

e) Ausniitzungsziffer: - 200% - 250%

Ill.  Spezielle Vorschriften fir das Sulzerareal Stadtmitte

Art. 50 - Schaffung eines neuen, stddtebaulich und architektonisch
gut gestalteten, in sich funktionsfahigen Stadtteils unter

Zonenzweck Beachtung der Aspekte der Sicherheit und einer guten
Mischung der einzelnen Nutzungsarten mit Schwergewicht
auf der Schaffung neuer Arbeitsplatze im Dienstleistungs-
sektor

- Sicherstellung-eines-substantiellen Regelung des Wohn-

anteils (Minimum und/oder Maximum)

- Erbhaltung der stadtebaulichen Struktur und der denkmal-
pflegerisch wertvollen Bausubstanz
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SULZERAREAL Stadtmitte
Revision Bau- und Zonenordnung

Art. 51
Gestaltungsplanpflicht

1. Grundsatz

2. Ausnahmen

' Die Uberbauung des Areales hat in Etappen aufgrund von
Gestaltungsplédnen zu erfolgen. Fiir den Bereich Lagerplatz ist

ein offentlicher Gestaltungsplan ederprivate-Gestaliungsplane
mﬂ—Zustrmmung%les@;essaq—Gememderates zu erstellen.

“ 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
Grundmasse / Besondere
Nutzungen

' Fur die Gestaltungspléne gelten folgende Grundmasse und
Nutzungsvorschriften:

a) Ausnitzungsziffer 2560% Verschiebungen Ausniitzung
lio A . e 25gE°E el 'g'l Ig' I

den- In den im Erganzungsplan bezeichneten Bereichen
1-3 sind Verschiebungen der Ausniitzung zwischen
einzelnen Gestaltungsplanen innerhalb eines Bereichs und
zwischen anstossenden Bereichen sind zuldssig.

b) Wohnanteil

Fiir den Wohnanteil in den Bereichen werden folgende
Werte festgelegt: Der\Wohnanteilin-den-einzelrenBe-

reichen-richtetsich-nach-dem-Erganzungsplan:

- Bereich 1 min. 15%
- Bereich 2 min. 20%
- Bereich 3 min. 25%

Bereich Areal Lagerplatz max. 35%

c) Publikumsorientierte Nutzungen
min. 10% (mit-Ausnahme-von-Bereich-4-geméass
Eras )

d) Hochhéauser
Hochh&auser sind generell zulassig.

e) Erschliessung
Die Erschliessung hat ressourcensparend und mit
Riicksicht auf die Strassenkapazitaten zu erfolgen. Es
sind Mobilitatskonzepte zu erarbeiten.

“Die publikumsorientierten Nutzungen sind im Rahmen der
Uberbauung der einzelnen Bereiche zu realisieren. Verschie-
bungen zwischen anstossenden Bereichen sind zuldssig.
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SULZERAREAL Stadtmitte
Revision Bau- und Zonenordnung

“ Der Stadtrat kann den im Rahmen eines Bereiches zu reali-
sierenden Wohnanteil angemessen reduzieren oder erhdhen,
wenn lUberwiegende 6ffentliche Interessen dies erfordern.
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Areal Lagerplatz Winterthur
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Vom Grossen Gemeinderat festgesetzt am

Namens des Grossen Gemeinderates

Der Prasident: Der Schreiber:

Von der Baudirektion genehmigt am

Fir die Baudirektion: BDV-Nr.
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Areal Lagerplatz
Revision Zonenplan
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Areal Lagerplatz Winterthur

Revision Erganzungsplan
Sulzerareal Stadtmitte

Antrag Grosser Gemeinderat

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 ~ Fax044 3807929  mail@boesch-architekten.ch
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Areal Lagerplatz
Revision Erganzungsplan Sulzerareal Stadtmitte
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Areal Lagerplatz Winterthur

Revision Erganzungsplan
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Antrag Grosser Gemeinderat

Vom Grossen Gemeinderat festgesetzt am

Namens des Grossen Gemeinderates
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Areal Lagerplatz
Revision Erganzungsplan mit den Festlegungen
der Empfindlichkeitsstufen geméss LSV

Empfindlichkeits-
stufen gem. LSV

Zentrumszonen

Z5 Zentrumszone 5 ES I
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Bestimmungen
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Der Prasident; Der Schreiber:
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Gestaltungsplan "Areal Lagerplatz", Winterthur
Bestimmungen

1. Zweck

Der Gestaltungsplan "Areal Lagerplatz" bezweckt

+ die Sicherstellung der Uberbauung nach den in Art. 50ff BO
(Grundordnung fiir das Sulzer-Areal Stadtmitte) festgeleg-
ten Grundséatzen;

» die Gewabhrleistung eines attraktiven Freiraums;

» die Festlegung der Erschliessung (Mobilitat/Verkehr, Ver-
sorgung und Entsorgung).

2. Bestandteile und Geltungsbereich

Bestandteile 1. Der Gestaltungsplan besteht aus diesen Bauvorschriften
und dem Situationsplan 1:500.

Ge|tungsbereich 2. Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans ist im zuge-
hérigen Situationsplan festgelegt.

3. Verhaltnis zur kommunalen Bau- und
Zonenordnung

Wo der Gestaltungsplan nicht anderes bestimmt, sind die Vor-
schriften der jeweils giltigen Bau- und Zonenordnung der Stadt
Winterthur massgebend.

4.  Erhaltung von Gebauden

Silhouette 1. Zum Gleiskdrper hin hat die Silhouette in der Héhe ge-
staffelt in Erscheinung zu treten (gemaéass 6ffentlich-recht-
lichem Vertrag Uber die bauliche Weiterentwicklung des
Sulzer-Areals Stadtmitte vom 16. September 2003).

Bestehende Gebaude 2. Gebaude die erhalten oder weitergenutzt werden und sich
mit den Baufeldern des Gestaltungsplans nicht decken,
kénnen saniert, umgebaut und erweitert sowie im Rahmen
der zonengemassen Nutzweise umgenutzt werden. Mass-
volle Erweiterungen ausserhalb der Mantellinien sind zu-
lassig.
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Gestaltungsplan "Areal Lagerplatz", Winterthur
Bestimmungen

Mantellinien und
Gebaudehohen

Geschosszahlen

Hochhauser

Gebaude ausserhalb der
Baufelder

Unterirdische Gebaude

5. Neu- und Umbauten

1. Neu- und Umbauten sind im Rahmen der Mantellinien und
der festgelegten Gebaudehdhen zuldssig. Die Mantellinien
durfen mit einzelnen technisch bedingten Aufbauten und
nicht witterungsgeschitzten Aussentreppen durchstossen
werden. Zwischen Gebauden im Baufeld 2 und Baufeld 5
ist ein minimaler Abstand von 7 Metern einzuhalten. Im
bezeichneten Bereich darf die bestehende Halle aufge-
stockt werden, wobei Art. 5.3 vorbehalten bleibt.

2. Die Geschosszahl ist innerhalb der Mantellinien frei. Be-
schrankungen der Gebdudehdhe aufgrund der Baulinien
sind zu beachten (§ 278 f. PBG).

3. Hochhauser sind in den bezeichneten Bereichen zulassig.
Zur Sicherstellung der Qualitat der Hochh&user sind inter-
nationale Konkurrenzverfahren, nach den allgemein an-
erkannten Regeln, durchzufiihren.

4. Zusatzliche pavillonartige, eingeschossige Hauptgebaude
und offene Hallen, die der Belebung des Areals dienen,
und Nebengebaude dirfen auch ausserhalb der Baufelder
erstellt werden. Die Uberbaute Flache darf insgesamt
maximal 1°500 m? ausserhalb der Baufelder beanspruchen.
Die bestehenden offenen Hallen der Gebdude 142 und 192
sind nicht anzurechnen.

5. Innerhalb des Areals darf ein Parkhaus mit einer Grund-
flache von maximal 500 m? tiberbaute Flache und einer
maximalen Gebaudehd&he bis zur Kote 461.50 m {. M.
errichtet und betrieben werden. Die Uiberbaute Flache des
Parkhauses ist der Giberbauten Flache gemass Art. 5.4
anzurechnen. Das Parkhaus hat sich gut in den Aussen-
raum und die Bebauungsstruktur einzufiigen. Es ist so zu
platzieren, dass es optimal erschlossen werden kann und
die Platzbildung gewahrleistet bleibt.

6. Das Parkhaus ist spatestens bis ein Jahr nach Betriebs-
aufgabe zurlickzubauen.

7. FUr unter dem gewachsenen Boden liegende Gebaude und
Gebaudeteile sind die Baufeldbegrenzungen nicht mass-
gebend. In den bezeichneten Platzbereichen und in den
Werkleitungskorridoren sind unter dem gestalteten Boden
liegende Gebdude und Gebaudeteile unzuldssig. Zuldssig
ist eine unterirdische Verbindung zwischen Tiefgaragen
unter dem Platz "Lagerplatz". Ein- und Ausfahrten von Tief-
garagen missen in die Gebaude integriert werden.
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Gestaltungsplan "Areal Lagerplatz", Winterthur
Bestimmungen

Anrechenbare
Geschossflachen

Gesamtnutzflache

Nutzungstransfers

Besondere Nutzungen

Freiraume

Platze

6.

Nutzung

Anrechenbare Geschossflachen sind alle dem Wohnen,
Arbeiten und sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden
oder hierfir verwendbaren Rdume in Voll-, Unter- und
Dachgeschossen unter Einschluss der zugehorigen Er-
schliessungsflachen und Sanitdrrdume sowie gewerblich
genutzte Lagerflachen samt inneren Trennwéanden.

Es sind maximal folgende anrechenbaren Geschossflachen
zulassig:

Baufeld anrechenbare
Geschossflachen

26'600 m?
21'600 m?

7'000 m?
15'000 m?
22'500 m?
Total max. 92'700 m?

a b~ WN -

Die anrechenbaren Geschossflachen dirfen zwischen den
Baufeldern verschoben werden, die Gesamtflache von
92'700 m? darf dabei jedoch nicht iberschritten werden.
Durch Nutzungstransfers darf die zuldssige Geschoss-
flache eines Baufeldes um maximal 10% erh6ht werden.
Diese Beschrankung entfallt, wenn in einem Baufeld Hoch-
hduser entstehen. Im Baufeld 5 darf die Geschossflache
nicht durch Nutzungstransfers erhéht werden.

Der maximale Wohnanteil betragt 35%.

Die publikumsorientierten Nutzungen sind in der Regel in
den Erdgeschossen anzuordnen.

Umgebung

Die Freirdume sind wichtige identifikationsstiftende
Elemente. Sie miissen eine gute gestalterische Qualitat
aufweisen und den verschiedenen Nutzungsanspriichen,
insbesondere des Fuss- und Radverkehrs, gerecht werden.

In den Baufeldern 3 und/oder 4 ist ein Platz "Lagerplatz"
von min. 1’500 m? zu schaffen. Dieser muss die gesamte
Baufeldtiefe umfassen. Der Durchblick von der internen Er-
schliessungsachse zum Gleisfeld muss gewahrleistet sein.
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Gestaltungsplan "Areal Lagerplatz", Winterthur
Bestimmungen

Innenhof

Dachbegriinung

Anforderungen

Fuss- und Radwege

Velo-Abstellplatze

Erschliessungsstrassen

3. Der bezeichnete Bereich 6stlich des Baufeldes 1 "Forum"
ist als verkehrsfreier Platz, ausgenommen Notzufahrt und
Anlieferung, herzurichten. Eine Platzliberdachung ist zulas-
sig. Die Kranbahn ist zu erhalten.

4. Die Platze sind nutzungsoffen zu gestalten. Die Anordnung
von mobilen Velo-Abstellplatzen ist zuldssig.

5. Sofern im Baufeld 2 ein Ersatzneubau mit Wohnnutzung
erfolgt, ist ein begriinter Innenhof von min. 3'000 m? zu
erstellen.

6. Flachdéacher oder flach geneigte Steildacher sind extensiv
zu begrinen, soweit sie nicht begehbar sind oder der Nut-
zung der Sonnenenergie dienen.

8.  Gestaltung

Die Uberbauung hat den Anforderungen geméss § 71 PBG zu
entsprechen. Bauten haben sich am industriellen Charakter zu
orientieren.

9.  Verkehrserschliessung

1. Die arealinternen Erschliessungsstiche und die Verbindung
Uber den Platz "Forum" zur Tdssfeldstrasse sind als &ffent-
lich zugéngliche Fuss- und Radwegverbindungen anzu-
legen.

2. Fur die Bemessung der minimalen Anzahl Velo-Abstell-
platze ist die Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Be-
darfs in kommunalen Erlassen der Baudirektion Kanton
Zurich vom Oktober 1997 massgebend. Fir Beschéftigte
und Bewohner sind die Velo-Abstellplatze bei Neubauten
und Ersatzbauten in den Gebauden, in der Regel im Erd-
geschoss, anzuordnen. Abstellplatze im Freiraum sind
gedeckt und mit Abschliessvorrichtungen zu errichten. Sie
sind nahe der Gebaudezugange anzuordnen und missen
sich in das Freiraumkonzept integrieren.

3. Das Areal ist Gber den Strassenbiigel Pionierstrasse - Zur
Kesselschmiede - Jagerstrasse sowie Uber die Tossfeld-
strasse erschlossen.
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Gestaltungsplan "Areal Lagerplatz", Winterthur
Bestimmungen

Arealinterne Erschliessung

Motorrad-Abstellplatze

Auto-Abstellplatze

4.

o

10.

11.

Die Erschliessung des Areals fir den Privatverkehr (MIV)
hat Uiber die im Situationsplan schematisch dargestellten
Erschliessungsstiche mit den Anschliisse an die Strasse
"Zur Kesselschmiede" zu erfolgen. Die Breite betrdgt min-
destens 6 Meter. Die Zu- und Wegfahrt zum und vom Bau-
feld 1 Uber die Tossfeldstrasse ist zuldssig. Die Erschlies-
sung des Baufeldes 4 kann wahlweise auch Uber das
Grundstlick Kat. Nr. 1/7990 mittels einer Unterquerung der
Wylandstrasse erfolgen.

Fir Motorréder sind ausreichend Abstellplatze bereitzustel-
len. Die Anzahl darf 10% der fir Personenwagen minimal
erforderlichen Abstellplatze nicht unterschreiten.

Der Grenzbedarf der Abstellplédtze berechnet sich nach der
Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kom-
munalen Erlassen der Baudirektion Kanton Zirich vom
Oktober 1997.

Bis zur Erreichung von 200 Parkplatzen, dirfen maximal
die Minimalwerte (minimaler Pflichtbedarf) der flir die zum
Zeitpunkt der Erstellung der Parkplatze geltenden Giite-
klasse erstellt werden. Ubersteigt die Parkplatzzahl 200
durfen maximal die Halfte der Minimalwerte erstellt werden.
Massgebend fiir die Berechnung in diesem Fall ist die Ge-
samtzahl der Abstellplatze, minimal sind jedoch 200 Ab-
stellplatze zuldssig.

Im Gestaltungsplanbereich dirfen gesamthaft maximal 350
Abstellplatze erstellt werden.

Auf dem Areal sind geniigend Parkplatze fur das Car-
Sharing zur Verfligung zu stellen.

Der Zeitpunkt der Errichtung und die Dimensionierung von
neuen unterirdischen Parkierungsanlagen sind freigestellt.
In Betrieb genommen werden dirfen die neuen Auto-Ab-
stellplatze aber nur in dem Umfang, wie parkplatzberech-
tigte Nutzungen realisiert sind. Mit der Bewilligung einer
neuen Parkierungsanlage ist die Zahl der zulassigen Park-
platze fir das gesamte Areal zu ermitteln und umzusetzen.
Im gesamten Gestaltungsplanperimeter darf die jeweils zu-
lassige Auto-Abstellplatzzahl um maximal 50 Platze Uber-
oder unterschritten werden, die Gesamtzahl von 350 Auto-
Abstellplatzen darf jedoch nicht tberschritten werden. Der
Gebrauch von Uberzahligen neuen Parkplatzen zu Parkie-
rungszwecken ist durch bauliche Massnahmen zu ver-
hindern.

Neu erstellte Auto-Abstellplatze sind mit Ausnahme von

einzelnen Abstellplatzen fir Behinderte und Car-Sharing
unterirdisch oder in Gebduden als Sammelparkierungs-

anlagen anzuordnen.
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Gestaltungsplan "Areal Lagerplatz", Winterthur
Bestimmungen

Bewirtschaftung der Auto-
Abstellplatze

Mobilitatskonzept

Fahrtenmodell

Werkleitungen

Warmeversorgung

12.

13.

14.

15.

16.

10.

Zum Zeitpunkt der Erstellung der Parkierungsanlagen sind
alle baulichen, technischen und organisatorischen Voraus-
setzungen flr eine Ausfahrtsdosierung zu treffen.

Im ganzen Geltungsbereich des Gestaltungsplans dirfen
weder fiir Bewohner noch fiir Beschéftigte und Kunden un-
entgeltlich Auto-Abstellplatze zur Verfligung gestellt wer-
den. Fir die Bewirtschaftung miissen mindestens kosten-
deckende und ortsiibliche Ansatze festgelegt werden.

Es ist ein Mobilitdtskonzept zu erstellen, das mindestens
die folgenden Inhalte umfasst:

. Ziele

«  Zusammenspiel von Parkplatz-Angebot und erwarteter
Parkplatz-Nachfrage

+  Parkplatzbewirtschaftung

* Information/Anreize zur Benutzung des &ffentlichen
Verkehrs und des Langsamverkehrs

* Nachfragegerechtes Car-Sharing-Angebot

*  Monitoring

. Massnahmen, sofern die Ziele mit dem Mobilitatskon-
zept nicht erreicht werden

Das Mobilitdtskonzept ist gleichzeitig mit dem ersten Bau-
vorhaben, spatestens aber ein Jahr nach Rechtskraft des
Gestaltungsplans, der Baubehérde zur Bewilligung vorzu-
legen. Bei wesentlichen Anderungen ist es anzupassen.

Es kann ein Fahrtenmodell vereinbart und gesichert wer-
den. Von den Bestimmungen zu den Auto-Abstellplatzen
darf abgewichen werden, soweit mit der Fahrtenlimite ge-
wabhrleistet ist, dass die Anforderungen einer nachhaltigen,
energieeffizienten Erschliessung erfiillt bleiben und die
Strassenkapazitdten nicht negativ beeinflusst werden.

Versorgung und Entsorgung

Die Durchleitungsrechte fiur die erforderlichen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen werden der Stadt Winterthur unentgelt-
lich eingerdumt.

Fur beheizte Gebaude besteht eine Anschlusspflicht an
den 6ffentlichen Warmeverbund. Solange der bestehende
Warmeverbund mit fossilen Energietréagern betrieben wird,
sind dezentrale Ergdnzungen mit thermischen Solaranla-
gen zulassig.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Gestaltungsplan "Areal Lagerplatz", Winterthur
Bestimmungen

Stromerzeugung

Entwasserung

Energie

Larmschutz

3. Fotovoltaische Anlagen sind zulassig.

4. Der Stadtentwdsserung Winterthur ist spatestens bis 2
Jahre nach Rechtskraft dieses Gestaltungsplanes ein Ent-
wasserungskonzept fir das gesamte Areal einzureichen.
Grundlage bildet das 6ffentliche Kanalnetz geméass dem
Entwédsserungskonzept des GEP 2003. Bei den kiinftigen
Bauvorhaben wird die Stadtentwasserung die komplette
Erneuerung der dazugehdérigen Liegenschaftenentwas-
serung und die Anpassung ans das Entwéasserungskonzept
verlangen. Ferner sind der hydraulische und bauliche
Zustand sowie die Dichtheit der privaten Sammelkanéle zu
Uberpriifen und gegebenenfalls die entsprechenden
Massnahmen zu ergreifen (Ersatz, Sanierung).

11.  Umwelt

1. Bei Neubauten sind mindestens die Anforderungen gemass
dem Standard Minergie®-P (aktuelle Ausgabe) zu erfillen.

2. Beibestehenden Gebduden sowie Anbauten und Aufsto-
ckungen gelten die gesetzlichen Anforderungen. Die Etap-
pierung der warmedammtechnischen Gebaudesanierung
und Abweichungen davon sind abhangig von der Eingriffs-
intensitat sowie Sanierungsart und sind jeweils gebaude-
spezifisch im Baubewilligungsverfahren festzulegen.

3. Gegen die Bahnlinie hin, ist eine geschlossene Uberbau-
ung oder ein durchgehender baulicher Larmschutz (Kote
Oberkante min. 442.00 m . m.) zwingend. Die Sichtbe-
zlige gemass Art. 7.2 missen gewahrt bleiben.

4. In den Baufeldern 1, 2, 3 und 4 dirfen an der Fassade zur
Bahnlinie hin keine Liftungsfenster larmempfindlicher
Wohnraume angeordnet werden. Bei den seitlichen LUf-
tungsfenstern und bei Attikageschossen sowie bei den rest-
lichen relevanten Empfangspunkten sind die zuséatzlichen
Massnahmen im Baubewilligungsverfahren festzulegen.
Die Flache von larmabgewandten Liftungsfenster muss
mindestens 5% der Bodenflache betragen.

5. Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der Empfindlich-
keitsstufe Ill der Larmschutzverordnung ist im Baubewilli-
gungsverfahren nachzuweisen. Bei Wohnungen sind bei
mindestens einem larmempfindlichen Wohnraum die Im-
missionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Il ein-
zuhalten.
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Gestaltungsplan "Areal Lagerplatz", Winterthur
Bestimmungen

Storfallvorsorge

Ubergangslésungen

Inkrafttreten

6. Innerhalb eines Bereiches von 50 Meter ab der Gleisachse
des arealnachsten Bahngleises sind bei Neubauten geeig-
nete Massnahmen zur Storfallvorsorge umzusetzen, soweit
diese wirtschaftlich und technisch verhaltnismassig sind.
Die Anforderungen gemass Art. 8 sind zu erfiillen.

12. Etappierung

1. Bei etappenweiser Umnutzung und Zwischennutzungen
der einzelnen Baufelder kann der Stadtrat unter sichernden
Nebenbestimmungen den jeweiligen Verhéaltnissen an-
gepasste Ubergangslésungen bewilligen.

2. Das Freiraumkonzept ist entsprechend dem Fortschritt der
baulichen Umnutzung umzusetzen, wobei dem Freiraum
und dem Abbau der oberirdischen Abstellpldtze gegeniber
der baulichen Umnutzung eine Vorrangstellung zukommt.
Die gemass Berechnung nach Art. 9.6 Giberzahligen, be-
stehenden Abstellplatze sind ebenfalls etappenweise auf-
zuheben.

13.  Schlussbestimmungen

Der Gestaltungsplan "Areal Lagerplatz" tritt mit der 6ffentlichen
Bekanntmachung der Genehmigung in Kraft.
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Sulzerareal Winterthur, Areal Lagerplatz fur Stiftung Abendrot

Vorwort

2007 veranstalteten die damaligen Eigentimer, die Sulzer Immobilien AG
und die Schweizerische Post AG eine Testplanung mit 5 eingeladenen Pla-
nerteams, um Entwicklungsstrategien fir das Areal Lagerplatz zu erhalten.

Gesucht war ein umfassendes Gesamtkonzept fur das Areal Lagerplatz mit
einer tragenden stadtebaulichen Idee, einer vertretbaren baulichen Dich-
te, mit attraktiven Freirdumen, einer optimalen Nutzungsverteilung und
angemessenem Wohnanteil, einer zweckmassigen Erschliessung und einer
flexiblen Etappierung.

Zur Weiterbearbeitung ausgewahlt wurde der stadtebauliche Vorschlag
von Boesch Architekten, Zurich. Im Anschluss an die Testplanung erfolgte
die Vertiefung des Konzeptes, das dem im Januar 2008 6ffentlich aufge-
legten Gestaltungsplan zu Grunde gelegt wurde. Das Areal in attraktiver
Zentrumsnahe und mit optimaler Anbindung an den Bahnhof ist prade-
stiniert flr eine massvolle Verdichtung, die im Gestaltungsplan mit einer
Gesamtausnutzung von max. 200% vorgesehen ist.

2009 kaufte die Stiftung Abendrot das Areal. Sie strebt eine behutsame
Weiterenwicklung an, mit der bestehende Mieterschaft und mit den beste-
henden, industriell gepragten Bauten.

Das vorliegende stadtebauliche Konzept sieht eine dussert flexible Etappie-
rung vor, bei der weder zwingende Erstinterventionen noch das Tempo der
Umsetzung vorgegeben sind. Im Gegenteil, das Besondere des Konzepts
liegt gerade darin, dass eine hohe stadtraumliche Qualitat des Areals zu
jedem Zeitpunkt und mit jedem Entwicklungsschritt - und mag er noch so
klein sein - gewahrleistet ist. Dies wird sichergestellt durch das prazise aus-
gearbeitete Freiraumkonzept, dessen Umsetzung den baulichen Realisie-
rungen vorangeht und durch das stark am Bestand orientierte Bebauungs-
konzept flr Erganzungs- und Neubauten.

Die in der Wegleitung dargestellten unterschiedlichen Bebauungsszenari-
en zeigen mogliche Zustande des Areals in einer naheren oder ferneren
Zukunft auf. Die Anordnung ist weder chronologisch noch wertend. Allen
Szenarien gemeinsam ist die Aufwertung und Bespielung des Freiraums.
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Sulzerareal Winterthur, Areal Lagerplatz fiir Stiftung Abendrot

1A Bebauungskonzept

Bestand

[ ]
- Aufstockungen
[ ]

Neubauten

Kleinbauten, offene Hallen
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Sulzerareal Winterthur, Areal Lagerplatz fur Stiftung Abendrot

Vom Industrieraum zum Stadtraum : eine Strategie

Die Strukturen, die auf dem Industrieareal Lagerplatz vorhanden sind, wer-
den der kinftigen Entwicklung zu Grunde gelegt. Dabei geht es sowohl um
die bestehenden Gebadude und Anlagen, als auch um Regeln, die dem Areal
teilweise offensichtlich, teilweise versteckt, eingeschrieben sind. Diese Re-
geln steuern den kinftigen Umgang mit diesem Ort Uber die Zeit.

Die stadtebauliche Setzung, aus dem Bestand heraus entwickelt, erlaubt
ein schrittweises Umsetzen und Voranschreiten im Transformationsprozess,
der das Industrieareal Lagerplatz in ein Quartier fur Arbeiten, Lernen, Sport,
Ausgehen, Unterhalten und Wohnen verwandeln wird.

Klare stadtebauliche Setzungen - klare und eindeutige Adressbildung - einfache Orientierung

Vier unterschiedliche Bereiche machen das Planungsgebiet Lagerplatz aus:

A eine starke, eigenstandige Aussenraumfigur mit Aufweitungen und
angelagerten Platzen, die das Areal Lagerplatz strukturiert und die
Adressbildung unterstitzt

B die zur Tossfeldstrasse bzw. Zur Kesselschmiede parallelen Bauten,
welche zusammen eine Gasse bilden (Baufeld 5)

C die Hallenbauten unterschiedlicher Ausbildung entlang der Geleise,
gegebenenfalls schrittweise ersetzt durch stattliche Hofbauten, wel-
che durch ihre Volumen an die industriellen Vorgangerbauten erin-
nern (Baufelder 2, 3, 4)

D der Komplex der ZHAW im Bereich der Halle 180 (bzw. allfallige
Ersatzbauten), der von den Bahngeleisen zur Tossfeldstrasse spannt
(Baufeld 1)

Bezlglich Freiraum und Bebauungsmuster haben die vier Bereiche ihre je-
weils spezifischen Merkmale und Regeln. Fir alle Baufelder sieht das Be-
bauungskonzept im Falle von Ersatzbauten klar geschnittene Baukorper
vor. Im 6ffentlichen Bereich soll eine ruhige Raumwirkung erzielt werden.
Innenhoéfe und rickwertige Gebaudeteile kdnnen freier gestaltet sein. Im
Dachbereich ist eine ruhige und klare Silhouette mit minimierten Dachauf-
bauten anzustreben.
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Sulzerareal Winterthur, Areal Lagerplatz fiir Stiftung Abendrot

1B Aussenraumfigur
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Sulzerareal Winterthur, Areal Lagerplatz fiir Stiftung Abendrot

Die Aussenraumfigur als ,Riickgrat” der Bebauungsstruktur

Die starke, eigenstandige Aussenraumfigur ist gewissermassen das ,Rick-
grat” der Bebauungsstruktur. Sie ordnet das Areal und macht die Bereiche
unterschiedlicher Pragung erst erlebbar. Mit ihren Aufweitungen und an-
gelagerten Platzen ist sie mehr als nur Erschliessung, Iasst spannungsvolle
Raumabfolgen mit vielfaltigen Sichtbezligen entstehen. Neben niedrigen
Bestandesbauten sollen pavillonartige Kleinbauten, an strategisch wich-
tigen Stellen plaziert, zur Belebung des Areals beitragen.

Die Aussenraumfigur, von Nord nach Siid : Pforte » Ubergang ¢ Lagerplatz * Promenade ¢ Forum

- Pforte
Gegenuber dem Katharina Sulzer-Platz - und Uber die Strasse ,Zur Kesselschmiede”
hinweg mit diesem im Dialog - befindet sich der nérdliche Eingang zum Areal. Die
Portierloge, heute als Café-Kiosk mit Aussenbestuhlung genutzt, erinnert an die in-
dustrielle Vergangenheit des Areals. Die Gebaudefronten an diesem platzartigen Frei-
raum sind auf moderate Hohen beschrankt.

- Ubergang
Eine erste Aufweitung des Freiraums lenkt in das Areal hinein. Die niedrigen Bestan-
desbauten oder aber ein pavillonartiger Bau (z.B.: Markthalle, Kunsthalle, Architek-
turforum) leitet Uber zu den héheren Bauten in der Tiefe des Areals.

- Lagerplatz
Ein zu den Geleisen hin gelegener Platz bildet einen raumlichen Schwerpunkt inner-
halb des Areals und gibt den Blick Gber die Bahngeleise auf den gegentber liegenden
Hugelzug frei. Die Erdgeschossnutzungen der direkt angrenzenden Bauten beleben
den Platz. Parallel zum Gleis gesetzt, schitzt ein schlanker, transparenter Baukdrper
den Aussenraum vor Bahnlarm.

- Promenade
Nicht ein Strassenraum mit gleichbleibendem Profil, sondern eine abwechslungsreiche
Raumabfolge, charakterisiert durch Vor- und Ruckspriinge der Bauten, unterschied-
liche Gebaudehdhen und wechselnde Perspektiven.

- Forum
Am sudlichen Ende der Raumabfolge wird ein Aussenraum formuliert, der am stark-
sten vom industriellen Erbe zeugt. Die dominante Kranbahn und die offene Halle, di-
rekt angrenzend an Halle 180, schaffen einen spannenden Aktionsraum fur vielfaltige
Nutzungen. Abschluss der Raumabfolge ist ein kleiner Platz an der Tossfeldstrasse,
der zweite Zugang zum Areal.
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Sulzerareal Winterthur, Areal Lagerplatz fiir Stiftung Abendrot

Ein eindrlicklicher
Gassenraum

Pragendes und
identitatsstiftendes
Element

Téssfeldstrassg.

Die bestehende Zeile von zumeist dreigeschossigen Bauten, die ehemaligen
Modellmagazine und Laborbauten No. 163, 164, 165, 166, 167, 188, 190 und
195 entlang Zur Kesselschmiede, bilden mit der parallel dazu gelegenen,
ebenfalls dreigeschossigen Modellschreinerei (No. 118) und dem ehema-
ligen Laborgebdude (No. 161) einen eindrucklichen Gassenraum. Die beste-
henden Gebaude - die meisten stammen aus den Jahren 1895 bis 1912 - sind
heute grosstenteils mit Zwischennutzungen belegt und durch Sanierungs-
massnahmen aufgewertet. Eine entscheidende Rolle kommt den feinglied-
rigen Backsteinbauten bei der Definition des Arealrands gegen Westen zu.

Das Bebauungskonzept sieht vor, die Anlage dieser Doppelzeile nicht nur
als pragendes und identitatsstiftendes Element beizubehalten, sondern so-
gar noch zu verstarken und allenfalls gegen Stden zu erweitern.

Gasse Zur Kesselschmiede

Als wichtiger Bestandteil des vorliegenden Bebauungskonzepts bleiben das
Gebdude 118 der ehemaligen Modellschreinerei wie auch die ehemaligen
Laborbauten und Modellmagazine 163 bis 167 bestehen. Einzelne Bauten
kénnen moderat aufgestockt, andere ersetzt werden, insbesondere die
Kopfbauten am nérdlichen Ende der Doppelzeile. Zu den Spielregeln ge-
hort auch eine allfallige Erganzung gegen Siden als Ersatz der Halle 194.
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1C Bauten entlang der Geleise (Baufelder 2, 3 und 4)

Silhouette zur Bahn
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Raumlicher
Abschluss
zum Gleisfeld

Baufeld 2

Baufeld 3

Baufeld 4

Die bestehenden Hallenbauten oder aber stattliche Hofbauten in ortho-
gonaler Geometrie parallel zu den Geleisen, die durch ihre Silhouette an
die industriellen Vorgangerbauten erinnern sollen, bilden den raumlichen
Abschluss des Lagerplatzareals zum Gleisfeld hin. Es ist eine modulierte Ab-
folge von unterschiedlich hohen und unterschiedlich langen Fassaden an-
zustreben. Zwischen den Gebauden werden Einblicke ins Arealinnere frei-
gegeben, sei es Uber die Gasse zwischen Baufeld 2 und 3, sei es Uber den
Square zwischen Baufeld 3 und 4.

Das Baufeld 2 wird im Falle eines Neubaus besetzt durch ein langgestrecktes,
L-férmiges Hofrandgebaude, das z.B. dem Wohnen dient. Es birgt in sei-
nem Innern einen grosszligigen Gartenhof. Speziell ausgebildet ist der Hof-
rand zur Bahn hin. Neben seiner [armabschirmenden Wirkung unterstitzen
Transparenz und geringe Bautiefe die differenzierte Wahrnehmung des
Areals von der Bahn her.

Bei der bestehenden Halle kann der schmale bahnseitige Teil entsprechend
aufgestockt werden.

Innerhalb der Baufelder entlang der Bahngeleise kommt dem Baufeld 3 die
Bedeutung eines Jokers zu. Einerseits ist im Falle eines Neubaus ein Hofge-
baude (fur Wohnen oder Dienstleistung) méglich, anderseits ist aber auch
eine ,Perle” denkbar, ein Bau von skulpturaler Fassung fur eine kulturelle
Nutzung. Solange die Hallen stehen, sind nur pavillonartige Kleinbauten
maoglich.

Im Baufeld 4 kann ein grossmassstabliches Gebaude mit akzentuierender
Eckausbildung oder eine entsprechende Aufstockung der Halle 193 Uber die
Strasse ,Zur Kesselschmiede” hinweg eine Verbindung zum Areal Zlrcher-
strasse mit der City Halle und den Gebauden éhnlicher H6he am Katharina
Sulzer-Platz schaffen. Zum Arealeingang hin sind die Bauk&rper - sei es nun
der Bestand oder ein allfalliger Neubau - bewusst niedrig gehalten. Der
Hochhausteil scheint erst in einer zweiten Tiefe, gestaffelt, auf. An der Ecke
Wylandbrucke / Gleisfeld positioniert, kann er eine Gebaudehéhe von bis zu
max. 35 Metern aufweisen.
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1D Bereich Halle 180 (Baufeld 1)

-
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Flexible Szenarien

Szenario 1

Szenario 2

Szenario 3

Fur das Baufeld 1 sind drei grundsatzlich verschiedene Szenarien denkbar:

Die Halle 180 soll fur das Departement Architektur, Gestaltung und Bau-
ingenieurwesen in der bisherigen Art weitergenutzt werden. Die Hallen
189 und 191 werden abgebrochen.

In einem Erweiterungsbau, der zusammen mit der Halle 180 das gesamte
Baufeld 1 beansprucht, werden zusatzliche Raume fur das Departement A,
alle notwendigen Raume fir ein weiteres Departement, fir die gemein-
same Infrastruktur sowie fir das Rektorat angeboten.

Die Nutzungsbewilligung fur das Departement Architektur, Gestaltung und
Bauingenieurwesen in der Halle 180, wurde bis ins Jahr 2022 verlangert.
Eine Erweiterung der Nutzflache fur das Departement A ist durch den Ein-
bezug der Halle 191 méglich. Weitere zusatzliche Nutzflachen kénnten an
der Tossfeldstrasse und allenfalls (als moderate Aufstockung) auf dem Koh-
lesilo realisiert werden.

Der stdlichen Streifen von Baufeld 1 ist fir Wohnnutzung vorgesehen.

T e ;//
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Ein grossziigiger, baumbestandener Wohnhof, der von den Bahngleisen bis
zur Tossfeldstrasse spannt, ersetzt die Halle 180. Mit seiner Position und
Ausdehnung nimmt er das Thema des Fussabdrucks der grossen Industrie-
hallen auf. Erganzt wird die Bebauung durch Wohnzeilen auf dem sud-
lichen Teil des Areals.
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2 Freiraumkonzept

1 Typologie Gartenhof

2 Typologie Gassenraum

3 Typologie Promenade
4 Typologie Forum

5 Typologie Gleisbereich

6 Typologie Platz
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Freiraumkonzept

Freiraumtypologien

Mit der Ausscheidung und Gestaltung von robusten, urbanen Freirdumen
wird das Freiraumkonzept des Sulzerareals Stadtmitte weitergefihrt. Es
ist ein das ganze Areal umfassender, zusammenhangender Freiraum von
durchgehend hoher Qualitat zu planen.

Der Aussenraum des ganzen Lagerplatzareals ist als Raumkontinuum aus-
gebildet. Strassenrdaume und Platze dehnen sich von Fassade zu Fassade und
weisen weder Randsteine noch Kanten auf. Die Grundsticksgrenzen zeich-
nen sich nicht im Bodenbelag ab. Die Idee eines durchgehenden Stadtbo-
dens, bei dem die einzelnen Bereiche ihre jeweils eigene und spezifische
Ausformulierung und Identitat erhalten, ist Basis fur das Freiraumkonzept.

1  Typologie Gartenhof
Die halb-privaten, grossztigigen Freirdume in der Hofrandbebauung sind Erschlies-
sungsbereiche und bieten den Anwohnern hochwertige Aussenrdume zum Spiel und
Aufenthalt.

2  Typologie Gassenraum
Die Nebenstrasse zur grosszligigen Promenade fungiert Uberwiegend als Erschlies-
sungsraum fur Fussganger und Radfahrer, sei es zum Queren des Areals oder zur Er-
schliessung der Gebdudezugange.

3  Typologie Promenade
Die Promenade beschreibt den in Ost-West-Richtung verlaufenden Freiraum, der den
Besucher vom Auftakt des Areals bei der Wylandbriicke durch das Areal hindurch
zur Tossfeldstrasse fuhrt. Diese Promenade wird auf Hohe der Wylandbricke und
auf Hohe der Albrechtstrasse von zwei platzartigen Strassenaufweitungen gefasst.
Zwischen diesen Platzen variiert die Promenadenbreite. Durch die Gebaudestellung
entstehen Aufweitungen und Verengungen, die eine differenzierte Raumabwicklung
ermoglichen. Die Promenade dient vorrangig der Erschliessung des Areals. Zudem er-
moglicht sie eine unabhéangige Entwicklung des Areals der heutigen Fachhochschule.

4  Typologie Forum
Der quer zum Gleisfeld liegende Platz, welcher mit der Kranbahn Zeuge der ehema-
ligen industriellen Nutzung ist, nimmt funktionale Einrichtungen und Nutzungen der
angrenzenden Bebauung auf. Der Raum wird halb-6ffentlich genutzt.

5 Typologie Gleisbereich
Dieser halb-private Bereich neben der Gleisflache stellt eine informelle Flache dar. Je
nach angrenzender Nutzung, seien es die Hallenbauten, eine Wohnbebauung oder
der Platz, wird dieser Raum unterschiedlich bespielt.

6 Typologie Platz
Der zu den Gleisen hin gelegene Platz wirkt als 6ffentlicher Raum mit entsprechender
Aufenthaltsqualitat, der unterschiedlich genutzt werden kann.
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1 Typologie Gartenhof
Raum Wohnraum, Aufenthaltsraum
Nutzung Ort fur Bewohner zur Erholung, Aufenthalt, Zusammenkunft und Spiel,

Erschliessungshof, halb-private Nutzung

Strukturen  Vegetation: Mittelgrosse Baume mit lichter Krone, Zierstraucher und
Objekte Stauden, bevorzugt einheimische und standortgerechte
Arten, z.B. Fraxinus var., Cercis siliquastrum, Gleditsia
triacanthos, Sophora japonica, Prunus avium ,Plena’
Mobiliar: Sitzmoglichkeiten, Kinderspiel, Infrastruktur
Beleuchtung: funktionelle Beleuchtung der Erschliessungsbereiche

Bodenbelag Vegetationsflachen neben differenziertem Hartbelag

Gestaltung  verspielt, poetisch, atmospharisch, dicht

2 Typologie Gassenraum
Raum Exakte Raumbegrenzung von Fassade zu Fassade, Zwischenraum
Nutzung Erschliessungsflache, Gberwiegend fur Fussganger und Radfahrer

Strukturen  Vegetation: keine, oder aber eng an den Gebauden
Objekte Mobiliar: Moblierung repetitiv angewandt, Dimension der
Raummassstablichkeit angepasst
Beleuchtung: hangende, atmosphérische Beleuchtung der Gasse

Bodenbelag Massstablichkeit schlagt sich im Belag nieder

Gestaltung  z.B. Gussasphalt, HotRoll, Miteinbezug von Gebrauchsspuren.

3 Typologie Promenade
Raum Raumgliederung und- abfolgen differenziert
Nutzung Erschliessung und Feuerwehrzufahrt. Offentlich, durchmischte Nut-

zung. Aneignung der Freiflachen partiell durch Gastrobetrieb und Ge-
werbe im Parterrebereich

Strukturen  Vegetation: kleinere Baumgruppen und Einzelbdume z.B. Salix var.,
Objekte Betula var., Fraxinus angustifolia, Tilia tomentosa, Quer-
cus rubra
Mobiliar: Mehrfachanordnung in ausgewiesenen Bereichen; Tra-
ger von Informationen zentriert und in ausgewiesenen
Bereichen
Beleuchtung: funktionelle Beleuchtung der Erschliessungsbereiche

Bodenbelag einheitliche Belagsflache, z.B. Gussasphalt, HotRoll, Grossformatige
Kunststeinplatten; Funktionsflachen neben gestalteten Flachen als ty-
pische Erscheinung der Industriezeit, Miteinbezug von Gebrauchs-spu-
ren. Fahr- und Fussgangerbereich werden nicht durch Abschlisse vonei-
nander getrennt

Gestaltung  Funktion bestimmt die Gestaltung
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4 Typologie Forum
Raum Zwischenraum, Element aus industrieller Nutzung
Nutzung Halb-6ffentliches Aussenzimmer; funktionale Einrichtungen, die sich

auf die angrenzende ZHAW bzw. Hallen- oder Wohnbauten beziehen
Strukturen, Vegetation: Ziergehodlze in mobilen Pflanzgefassen
Objekte Mobiliar: Zweckentfremdung der bestehenden Kranbahn. Ahnung
der gewesenen Dinge wird splrbar. Mobile Méblierung
mit funktionalen und vegetativen Elementen
Beleuchtung: an der Kranbahn oder von den Gebauden aus

Bodenbelag Hartbelag

Gestaltung  durch bestehende Strukturen bedingt funktional und einfach

5 Typologie Bereich an den Geleisen

Raum Exakte Raumbegrenzung von Fassade zu Gleisraum, Zwischenraum,
Raumleere

Nutzung Erschliessungsflache, Uberwiegend fir Fussganger und Radfahrer

Strukturen, Vegetation: keine, oder aber eng an den Gebduden
Objekte Mobiliar: Moblierung repetitiv angewandt, Dimension der
Raummassstablichkeit angepasst
Beleuchtung: hangende, atmosphérische Beleuchtung oder von den
Gebauden aus

Bodenbelag Massstablichkeit schlagt sich im Belag nieder

Gestaltung  reduziert, der Nutzung entsprechend

6 Typologie Platz
Raum Flache als BiUhne unterschiedlich bespielbar
Nutzung Aufenthalt, Querung, Uberlagerungen von Nutzungen

beobachten, sinnieren, lesen, spielen, sich treffen; keine Parkplatze

Strukturen  Vegetation: Gehdlzkérper und Einzelbdume, bevorzugt einheimische
und standortgerechte Arten, z.B. Pinus sylvestris, Betula
pendula, Prunus avium
Abstand zur Gleisachse nach Verordnung SBB

Objekte Mobiliar: mobile Méblierung

Beleuchtung: funktionelle Beleuchtung der Erschliessungsbereiche

Bodenbelag offene Freiflache, evtl. Gebaudesolitar, Kleinbaute, offene Halle in der
Platzflache bzw. im Randbereich

Gestaltung  ausgewahlte Elemente in der freien Flache
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3 Nutzungskonzept

- Schwerpunkt Wohnen

Mischnutzung

- zusatzliche publikumsorientierte Nutzungen

E je nach Szenario fiir Baufeld 1
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Durchmischung

Wohnen

Publikumsorientierte

Nutzungen

ZHAW

Uber das ganze Areal Sulzer Stadtmitte soll eine attraktive Durchmischung
von Wohnen, Gewerbe, Ausbildung, Blaros und Verkauf entstehen. Dabei
setzt das Lagerplatzareal in erster Linie auf die bestehenden Nutzungen
Gewerbe, Freizeit und Ausbildung.

Die Wohnnutzung steht beim Areal Lagerplatz nicht im Vordergrund. Woh-
nen in Aufstockungen tber den Bestandesbauten ist méglich. Falls die Halle
181 ersetzt wird, kann mit dem auf Baufeld 2 vorgesehenen Hochparterre
und dem erhdhten Innenhof auf allen Geschossen gewohnt werden. Sofern
die ZHAW ihren Standort nicht im Areal Lagerplatz erweitert, sollte auch
dieses Baufeld einen hohen Anteil Wohnungen aufweisen. In den zentra-
len und stadtnahen Arealteilen sollen hingegen die anderen Zentrumsnut-
zungen gefordert werden.

Zur Belebung des Areals sind in den zentralen, inneren Bereichen in den
Erdgeschossen publikumsorientierte Nutzungen erwuinscht. Diese tragen
zur Belebung und damit zur Sicherheit des Areals bei.

Damit sich derartige Nutzungen ansiedeln, sind mit der Umnutzung for-

dernde Massnahmen zu ergreifen:

o Die publikumsorientierten Nutzungen sind 6rtlich zu konzentrieren.
Schwerpunkte sind der innere Kopfbereich, die Gasse, sowie das Bau-
feld 3. Speziell far publikumsorientierte Nutzungen pradestiniert sind
die pavillonartigen Kleinbauten.

. In den Erdgeschossen mit publikumsorientierter oder Biro- und Ge-
werbenutzung sind Geschosse in Uberhéhe zu realisieren.

o Der vorgelagerte Freiraum ist so zu gestalten, dass der Betrieb der
publikumsorientierten Nutzungen attraktiv ist.

o Es ist mit geeigneten Massnahmen sicherzustellen, dass kleinteilige
Nutzungen mit schwacher Ertragskraft geférdert werden kénnen.

Die Realisierung des dritten Standortes der Fachhochschule in der Stadt
Winterthur ist auf dem Areal Lagerplatz mit hoher Qualitat moglich. Die
Attraktivitat und Ausstrahlung der Halle 180 als einzigartige Ausbildungs-
statte fUr Architekten und Bauingenieure ist dabei unbestritten.

In drei Studien im Auftrag des Kantons Zlrich zusammen mit Sulzer Immo-
bilien AG wurde die Machbarkeit der BedUrfnisse der ZHAW an drei Stand-
orten auf dem Sulzerareal vergleichend dargestellt. Das Areal Lagerplatz
ist hier eine valable Alternative zu den beiden anderen zur Diskussion ste-
henden Schulstandorten im Bereich Sulzerareal Stadtmitte. Die ZHAW sollte
- sofern der Kanton sich fur den Standort Lagerplatz entscheidet - am heu-
tigen Ort belassen und auf dem Lagerplatz-Areal erweitert werden.
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4 Erschliessungskonzept

>< Sperrung Tossfeldstrasse
interne Erschliessung

Mischflache

Platze
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Motorisierter
Individualverkehr

Fussgdnger, Velos

Parkierung
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Minimale, aber aussreichende Erschliessung mit kurzen Wegen ist die Maxi-
me der internen Verkehrserschliessung auf dem Areal.

Sie erfolgt Uber Stiche bzw. einen Erschliessungsbligel mit Anschluss im Be-
reich der Jagerstrasse und im Kopfbereich des Lagerplatzareals. Die Frei-
raume innerhalb des Areals sind mdglichst verkehrsarm zu halten (Begeg-
nungszone resp. Fussgangerzone analog den Freirdumen im Sulzerareal
ZUrcherstrasse). Die Zufahrten zu den Tiefgaragen sind innerhalb der Ge-
baude, oder aber dicht an den Gebauden anzuordnen.

Mit der vielfaltigen Freiraumstruktur von differenzierten Platzen und Gas-
sen, Wohn- und Burohéfen wird ein urban wirkendes Stadtgeflecht mit
einem hohen Grad an Aufenthaltsqualitat angeboten. Durch die im Bebau-
ungskonzept vorgegebene grosse Durchlassigkeit auf Erdgeschossebene
entsteht ein dichtes Netz von Fussgangerverbindungen auf dem Areal. Uber
die Radwege an der Tossfeldstrasse / Zur Kesselschmiede und die Wyland-
bricke ist das Lagerplatzareal optimal an das Radwegnetz der Stadt Win-
terthur angebunden.

Einstellhallen konzentrieren sich auf ein Parkhaus in Halle 194, bei allfal-
ligen Ersatzbauten auf den Baufeldern 2 bis 4 auf einen Streifen parallel zu
den SBB-Geleisen und auf eine separate Tiefgarage im Bereich der ZHAW.
Um die Anzahl der Ein- und Ausfahrten entlang der Tossfeldstrasse / Zur
Kesselschmiede und die Anzahl der oberirdischen Zufahrten zu konzentrie-
ren, soll die Parkierung bei Ersatzbauten auf den Baufeldern 2 bis 4 in einer
in mehrere Baufelder umfassenden, in Etappen erstellbaren Tiefgarage re-
alisiert werden.
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