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Offentlicher Gestaltungsplan "Sulzerareal Werk 1", Winterthur
Bestimmungen

Bestandteile

Geltungsbereich

1.

Zweck

Der offentliche Gestaltungsplan "Sulzerareal Werk 1" bezweckt:

die Umsetzung einer qualitatsvollen Dichte und attraktiver
Nutzungen im Zentrumsgebiet von kantonaler Bedeutung

die Schaffung eines breit gefacherten Wohnungsangebotes
fur eine gute soziale Durchmischung

die Ansiedlung eines Bildungsschwerpunkts der Zircher
Hochschule fur angewandte Wissenschaften

die Schaffung von attraktiven Rahmenbedingungen fir
publikumsorientierte Nutzungen (Gewerbe- und Verkaufs-
flachen) zur Belebung des Areals

die Regelung des spannungsvollen Miteinanders von Alt-
und Neubauten zur Sicherstellung einer tragenden Areali-
dentitat und zum Spurbarmachen der Industriegeschichte

die Festlegung eines eigenstandigen Aussenraumes zur
FortfiUhrung der hohen Aussenraumgqualitat im Sulzerareal
und zur Gewahrleistung von durchgehenden Fuss-/Rad-
wegverbindungen abseits der Zircherstrasse und der
Strasse Zur Kesselschmiede

das Einbinden von Hochhausern zur Freispielung des Aus-
senraumes und der denkmalgeschitzten Industriehallen,
als Symbole des Wandels vom geschlossenen Industrie-
quartier zum urbanen Wohn- und Arbeitsquartier

den nachhaltigen Einsatz der Verkehrstrager mit einer
schwerpunktmassigen Erschliessung durch den Fuss- und
Veloverkehr sowie den 6ffentlichen Verkehr

die Beschrankung der Fahrtenzahl von Motorfahrzeugen
zur Gewahrleistung einer gentigenden Kapazitéat auf dem
Ubergeordneten Strassennetz

eine Energieversorgung entsprechend den Zielen der 2000
Watt-Gesellschatft.

Bestandteile und Geltungsbereich

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

Die Erlauterungen gemass Art. 47 RPV und § 7 PBG sowie
das stadtebauliche Leitbild von Gigon / Guyer Architekten
vom 12. November 2010 sind fur Folgeplanungen und die
Beurteilung von Bauvorhaben wegleitende Grundlagen.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans ist im zuge-
hdrigen Situationsplan festgelegt.
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Schutzvertrag

Sanierungen

Erhaltung Hallen 1007
und 1012

Raumeindruck Halle 1013

3. Verhaltnis zur kommunalen Bau- und
Zonenordnung

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, sind die Vor-
schriften der zum Zeitpunkt des Eintretens der Rechtskraft guil-
tigen Bau- und Zonenordnung der Stadt Winterthur mass-
gebend.

4.  Schutzobjekte

1. Bezlglich der Schutzobjekte 1001, 1003, 1007, 1012,
1013, 1014 und der Drehscheibe gilt der 6ffentlich-rechtli-
che Vertrag Uber die bauliche Weiterentwicklung des Sul-
zerareals Stadtmitte vom 16. September 2003. Im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens wird der genaue Schutzum-
fang geklart und bei Bedarf festgelegt (8 205 PBG).

2. Die Schutzobjekte sind im Rahmen des Erhaltungsziels
gemass Schutzvertrag zu sanieren. Massnahmen zur
energetischen Sanierung sind zuléssig. Die Gesamtwirkung
der Schutzobjekte und wesentliche denkmalpflegerische
Belange durfen nicht beeintrachtigt werden.

3. Beiden bestehenden Hallen 1007 und 1012 sind folgende
Strukturen zu erhalten:

e Halle 1007: Dachform mit Oblichtern, Tragstruktur

e Halle 1012: Dachform mit Oblichtern, Tragstruktur,
Stirnfassade Sud, min. 50% Erschliessungsraum

Abweichungen zur Umsetzung der energetischen Sanie-
rung (Prinzip Aussendammung Dach und Innendammung
Wande), zur Erfullung des Brandschutzes, zur gentigenden
Belichtung und zur Anpassung an die technischen Be-
durfnisse der angrenzenden Neubauten sind zul&ssig.

4. Der Raumeindruck der Halle 1013 muss mdglichst umfas-
send erhalten bleiben. 55% der Grundflache miissen von
Einbauten frei bleiben.

Bei der Halle 1013 ist eine Aussenisolation des Daches
zulassig. Die Tragkonstruktion muss im Geb&audeinnern
sichtbar bleiben. Bei den Stirnfassaden Sud und Nord und
der ostlichen Langswand ist eine Innenisolation (u.a. innere
Isolierfenster) zulassig.
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Hochh&user

Mantellinien / Gesamtho-
hen

Zwingende Mantellinien

Geschosszahlen

5.

2.

3.

Neu- und Umbauten

Hochhauser sind in den im Situationsplan bezeichneten
Bereichen zulassig.

Neu- und Umbauten sind im Rahmen der Mantellinien und
der gemass Plan festgelegten Gesamththen zuldssig.
Technisch bedingte Aufbauten (Liftaufbauten, Kamine, Ab-
luftrohre, Dachausstiege usw.) sind auf ein Minimum zu
beschranken. Die Gebaudetechnik ist generell in das Ge-
baudevolumen zu integrieren. Ausnahmen sind zulassig,
sofern die Anlagen besonders gut gestaltet sind.

Im Baufeld 3 durfen die Geschosse oberhalb der Kote
458.00 m 0. M. maximal 30% der Gebaudegrundflache
(senkrechte Projektion der grossten oberirdischen Geb&u-
deumfassung auf den Erdboden) belegen.

Die Ostfassaden der Baufelder 5b und 5¢ kénnen bis ma-
ximal 2.0 m weiter ostwarts als die bezeichneten Mantel-
linien erstellt werden. Die Fassaden der beiden Baufelder
5b und 5c¢ missen jedoch gefluchtet bleiben und die Gasse
zwischen dem Baufeld 5¢ und 3 muss mindestens 12.0 m
betragen. Die Westfassade des Baufelds 3 darf folglich um
maximal 2.0 m weiter ostwarts als die bezeichnete Mantel-
linie erstellt werden. Es darf keine Fluchtung der Westfas-
saden der Baufelder 1 und 3 erfolgen (Mindestversatz von
2.0m).

Bei einem ubergeordneten offentlichen Interesse, z.B. einer
Nutzung durch die ZHAW,

+ kann die Innenhofflache im Baufeld 2 reduziert und frei
angeordnet werden;

+ kann der Sockelbau im Baufeld 4b auf max. Kote
468.00 m . M. erhéht werden.

Zwingende Mantellinien gelten im Ausmass der tatsachlich
realisierten Geb&audehdhe.

In den folgenden Baufeldern gelten die zwingenden Mantel-
linien gegen den zentralen Platz hin nur bis zu folgender
Kote:

1 456.00 m 0. M.

4b 458.00 m 0. M.

Uber diesen Koten besteht ein Anordnungsspielraum fiir

die Fassade nach Massgabe des Ergebnisses des Konkur-
renzverfahrens.

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

Vordacher, Balkone und
Dachterrassen

Erdgeschosse

Gebaudedurchgénge

Verbindung zwischen Bau-
feld 2 und Halle 52 (im Sul-
zerareal Bereich 3)

Fur unterirdische Gebaude und Gebéaudeteile sind die Bau-
feldbegrenzungen nicht massgebend. In den Werkleitungs-
korridoren und im Bereich von Baumstandorten sind unter
dem gestalteten Boden liegende Gebaude und Gebaude-
teile nur zulassig, wenn die Erstellung der Werkleitungen
gesichert ist, respektive wenn durch eine Uberdeckung von
mindestens 1.5 m das Gedeihen der Baume gewahrleistet
ist. Der zentrale Platz darf dabei nur ortlich zur Verbindung
von Tiefgaragen unterkellert werden. Ein- und Ausfahrten
von Tiefgaragen sind im Situationsplan bezeichnet und
missen in die Gebaude integriert werden.

Vordéacher und Balkone sind zulassig. lhre Gestaltung und
Auspragung muss dabei direkt und klar sein und den Indu-
striecharakter des Areals aufnehmen. Dachterrassen sind
zulassig. Die Dachausstiege sowie die Nebenraume fir die
Infrastruktur zur Dachnutzung sind méglichst klein zu hal-
ten.

Die Bruttogeschosshéhe in den Erdgeschossen muss min-
destens 4 m betragen. Wohnungen im Erdgeschoss kon-
nen als Hochparterre ausgestaltet sein.

Im Baufeld 4a ist der Erschliessungsraum als 6ffentlich
zuganglicher Durchgang auszugestalten. Im Baufeld 4b ist
entlang der Gleisachse zum Geb&ude 1013 ein mindestens
15 m breiter und Gber mindestens zwei Geschosse rei-
chender Durchgang auszugestalten.

Der Bau einer gedeckten Fussgangerverbindung zwischen
den Obergeschossen des Baufelds 2 und der Halle 52 im
Bereich 3 des Sulzerareals ist zulassig.
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i} Nutzung
Anrechenbare und nicht 1. Anrechenbare Geschossflachen sind alle dem Wohnen, Ar-

beiten und sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden

anrechenbare Geschoss- oder hierfir verwendbaren Raume in Voll-, Unter- und

flachen Dachgeschossen, unter Einschluss der zugehérigen Er-
schliessungsflachen und Sanitarraumen, sowie gewerblich
genutzte Lagerflachen samt inneren Trennwanden.
2. Als nicht anrechenbar gelten die Flachen geméss § 10 ABV
sowie Flachen fur den Betrieb des Gebaudes wie Leitungs-
und Installationsschachte und dergleichen.
Gesamtnutzflache Baufel- 3. Die anrechenbaren Geschossflachen fur die Baufelder 1
der 1-5 i)elﬁtS werden wie folgt auf die einzelnen Baufelder aufge-

Baufeld max. zulassige Geschossflachen

1 22'000 m?

2 17’500 m?

3 28’000 m*

4a 6500 m?

4b 17'500 m?

5a 550 m?

5b 2'500 m?

5¢c 4250 m?

Total 98’800 m*
Gesamtnutzflache Baufel- 4. Die anrechenbaren Geschossflachen fiir die bereits umge-
der 6-8 nutzten Baufelder 6 bis 8 werden wie folgt auf die einzelnen

Baufelder aufgeteilt:

Baufeld max. zulassige Geschossflachen

6 4000 m?

7 10'400 m?

8 10’800 m?

Total 25’200 m?
Zusatzliche Geschoss- 5. Die maximal zulassige anrechenbare Geschossflache er-
flache Hochhauser hoht sich bei der Erstellung von Hochh&usern um folgende

Werte:

Baufeld max. zulassige Geschossflachen

1 7'000 m? (2 Hochhéuser)

4b 17°000 m? (1 Hochhaus)

Fur die 6ffentlich zugangliche Nutzung im Dachgeschoss
gemass Ziff. 6.11 zusatzlich notwendigen Erschliessungs-
flachen werden nicht an die maximal zulassige Geschoss-
flache geméass Abs. 1 dieser Ziffer angerechnet.
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Nutzungsanteile

Soziale Durchmischung

Autoarme Nutzungen

Publikumsorientierte Nut-
zungen

R&ume fir Kinderkrippen,
Kindergarten und Horte

Offentlich zugangliches
Dachgeschoss im Hoch-
haus 4b

10.

11.

Der minimale und maximale Wohnanteil und der Anteil fiir
die tGbrigen Nutzungen (Bildung, Produktion, Dienstleistun-
gen etc.) betragen:

Wohnanteil tbrige Nutzungen
Baufeld min. max. min. max.
1 0% 85% 15% 100%
2 0% 0% 100% 100%
3 80% 100% 0% 20%
4a 0% 0% 100% 100%
4b 0% 100% 0% 100%
5a 0% 0% 100% 100%
5b 75% 100% 0% 25%
5c 75% 100% 0% 25%

Die Nutzungen der zusétzlichen Geschossflachen fir
Hochhauser gemass Ziff. 6.5. kdnnen ohne Anrechnung an
die Nutzungsanteile gemass Abs. 1 dieser Ziffer realisiert
werden.

Insgesamt sind mindestens 30% der Wohnflachen gemass
Ziff. 6.6. Abs. 1 fur gemeinnutziges Wohnen und/oder
preisgiinstiges Wohnen fur Leute in Ausbildung zu nutzen.

Fir die anteilige Gesamtwohnflache zwischen 27000 m?
und 40'000 m? werden die gemeinniitzigen Bautréger durch
den Verein «Wohnbaugenossenschaften Schweiz, Regio-
nalverband Winterthur der gemeinnutzigen Bautrager»
vermittelt.

Autoarme Nutzungen haben Vorrang. Entsprechend wer-
den die erzeugten Fahrten des motorisierten Individualver-
kehrs und die zuléassige Parkplatzzahl begrenzt (siehe Ziff.
9.f).

In den Erdgeschossen rund um den zentralen Platz sind
publikumsorientierte Nutzungen, dazu zahlen auch Bil-
dungsnutzungen, anzuordnen.

Fur Kinderkrippen, Kindergarten und Horte sind von der
Grundeigentiimerschaft im Werk 1 ein der lokalen Nachfra-
ge entsprechendes Raumangebot zu fur diese Nutzung
angemessenen und ortsiblichen Konditionen bereitzustel-
len.

Fur das Dachgeschoss des Hochhauses im Baufeld 4b ist
eine offentlich zugangliche Nutzung vorzusehen.
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Keine Nutzungstransfers

Konzept Freiraum

Offentliche Raume

Dachbegriinung

Biodiversitat

12.

13.

Es sind keine Nutzungstransfers zwischen den Baufeldern
zulassig. Bei Giberwiegenden 6ffentlichen Interessen kann
der Stadtrat Ausnahmen bewilligen.

Die auf Liegenschaften im Geltungsbereich des Gestal-
tungsplans im Grundbuch angemerkten 6ffentlich-recht-
lichen Eigentumsbeschrankungen betreffend Ausnitzungs-
beschrankungen (Ausnutzungsreverse, Ausnitzungstrans-
fers) werden auf den Zeitpunkt des Inkrafttretens des Ge-
staltungsplans im Grundbuch geltéscht. Die Vorschriften
Uber die zulassige anrechenbare Geschossflache treten an
deren Stelle.

Umgebung

Die Aussenraume und die Platze sind wichtige identifika-
tionsstiftende Elemente. Sie missen eine besonders gute
gestalterische Qualitat aufweisen, den verschiedenen Nut-
zungsansprichen gerecht und konzeptionell einheitlich
ausgestattet werden. Wegleitende Grundlage fir die Beur-
teilung ist das Freiraumkonzept im stadtebaulichen Leitbild.

Der Aussenraum ist in folgende Teile zu gliedern:
e Zentraler Platz

« Eingangsplatze

*  Gassenraume mit Gartenbéndern

Die offentlich zuganglichen Aussenraume mit dem zentra-
len Platz, den Eingangsplatzen und den Gassenraumen,
mit Ausnahme der Grundstiicke der Baufelder 6, 7 und 8,
sind nach Fertigstellung unentgeltlich der Stadt zum Eigen-
tum zu Ubertragen. Die Stadt Gbernimmt deren Betrieb, Un-
terhalt und Erneuerung.

Bei der Landabtretung beteiligen sich die Eigentimer der
neu zu erstellenden Baufelder 1 bis 5 mit einem einmaligen
und zweckgebundenen Beitrag von Fr. 6.0 Mio. an den Un-
terhalts- und Erneuerungskosten.

Flachdéacher oder flach geneigte Steildacher sind extensiv
zu begriinen, soweit sie nicht begehbar sind.

Bei der Bepflanzung der Aussenrdume sind dkologisch
wertvolle einheimische Pflanzenarten einzusetzen, wo es
die Standorterfordernisse zulassen.
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Anforderungen

Konkurrenzverfahren

Umsetzung Freiraumkon-
zept

Arealerschliessung

6. An geeigneten Stellen sind spezielle Nistgelegenheiten fur
Fledermé&use und Wildbienen sowie fiir arealtypische Vo-
gelarten anzubringen.

7. Waéhrend der Brutzeit der Mauer- und Alpensegler dirfen
im Bereich der Nistplatze keine Bauarbeiten durchgeftihrt
werden. Ist dies nicht mdglich, missen vor Ankunft der
Segler die Einflugéffnungen verschlossen werden.

8.  Gestaltung

1. Bauten, Anlagen und Umschwung sind fur sich und in ih-
rem Zusammenhang mit der baulichen Umgebung, insbe-
sondere der Tradition der industriellen Nutzbauten, so zu
gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung er-
reicht wird. Dies gilt auch fiir die Materialisierung. Die Uber-
bauung hat den Anforderungen gemaéss 8§ 71 PBG zu ent-
sprechen.

2. Zur Sicherstellung der Qualitat sind auf allen Baufeldern
ausser 5a sowie 6 bis 8 Konkurrenzverfahren nach den all-
gemein anerkannten Regeln durchzufihren.

3. Das Freiraumkonzept ist im Rahmen einer kooperativen
Planung von Grundeigentimerschaft und Stadt im Hinblick
auf die Nutzerbedurfnisse zu konkretisieren.

9.  Verkehrserschliessung

1. Das Areal ist Uber den Strassenbilgel Pionierstrasse — Zur
Kesselschmiede — Jagerstrasse erschlossen.

2. Die Zu- und Wegfahrt durch Privatverkehr (MIV) zu und von
den Tiefgaragen hat mdglichst auf kiirzestem Weg Uber die
im Situationsplan schematisch dargestellten Anschlisse
und Erschliessungswege zu erfolgen.

Auf einzelne Anschliisse kann unter Beriicksichtigung der
verkehrlichen Auswirkungen auf die Quartiererschliessung
verzichtet werden. Die weiteren Flachen kdnnen fir die An-
lieferung und die Notzufahrt genutzt werden.

3. Fur die Feuerwehrzufahrt missen alle befahrbaren Berei-
che auf eine Tragfahigkeit von mindestens 18 Tonnen aus-
gelegt sein.
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Fuss- und Radwege

Bushaltestellen

Veloabstellplatze

Motorradabstellplatze

Autoabstellplatze

Die offentlich zuganglichen Fuss- und Radwegverbindun-
gen sind gemass den schematischen Angaben im Plan an-
zulegen. Die Fuss- und Radwegverbindungen mussen mit
Ausnahme der Verbindung durch die Halle 1012 wéahrend
24 Stunden pro Tag zuganglich sein. Fur die Verbindung
durch die Halle 1012 ist eine allféllige sicherheitsbedingte
Schliessung wahrend der Nacht zulassig, jedoch zeitlich so
kurz als mdglich zu halten.

Im Rahmen der Bauvorhaben entlang der Strasse zur Kes-
selschmiede sind die Voraussetzungen fur absehbare Bus-
haltestellen zu bertcksichtigen.

Fur die Bemessung der minimalen Anzahl Veloabstellplatze
ist die zum Zeitpunkt der Baueingabe massgebende ge-
setzliche Grundlage anzuwenden. Fur Beschaftigte, Be-
wohnerinnen und Bewohner sind die Abstellplatze bei Neu-
bauten und Ersatzbauten in den Gebauden an gut zugang-
licher Lage anzuordnen. Abstellplatze im Freiraum sind mit
Haltevorrichtungen zu errichten. Besucher-Abstellplatze im
Freiraum sind nahe der Gebaudezugange anzuordnen und
missen sich in das Freiraumkonzept gemass Leitbild integ-
rieren.

Fur Motorrader sind ausreichend Abstellplatze bereitzustel-
len. Die Anzahl darf 15% der fir Personenwagen minimal
erforderlichen Abstellplatze nicht unterschreiten. Flr Be-
schaftigte und Bewohner/innen sind die Abstellplatze in den
jeweiligen unterirdischen Parkierungsanlagen anzuordnen.

Die Zahl der Abstellplatze fir Personenwagen berechnet
sich nach der stadtréatlichen Dienstanweisung betreffend
Berechnung Parkplatzbedarf im Baubewilligungsverfahren
vom 2. Februar 2011. In der vorliegenden Guteklasse A ist
hdchstens das Minimum der Wegleitung zur Regelung des
Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen der Baudirektion
Kanton Zurich vom Oktober 1997 zulassig.

Eine freiwillige Reduktion der Parkplatzzahl in Abstimmung

mit dem Mobilitatskonzept gemass Ziff. 9.24. ist anzustre-
ben.

Von der Regelung gemass dieser Ziffer ausgenommen sind
die bereits realisierten Baufelder 7 und 8.

Auf dem Areal sind entsprechend der Nachfrage genligend
Parkplatze fur das Carsharing zur Verfiigung zu stellen.

10
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Bewirtschaftung der Auto-
abstellplatze

Anschlisse fur Ladevor-
richtungen von Elektrofahr-
zeugen

Fahrtenmodell

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Der Zeitpunkt der Errichtung und die Dimensionierung von
neuen unterirdischen Parkierungsanlagen sind freigestellt.
In Betrieb genommen werden dirfen die neuen Autoab-
stellplatze aber nur in dem Umfang, wie parkplatzberech-
tigte Nutzungen realisiert sind. Im gesamten Gestaltungs-
planperimeter darf die jeweils zulassige Autoabstellplatz-
zahl um maximal 50 Platze Uber- oder unterschritten wer-
den, die Gesamtzahl der zulassigen Autoabstellplatze darf
jedoch nicht tberschritten werden.

Mit baulichen und/oder betrieblichen Massnahmen ist si-
cherzustellen, dass die Bewohner- und Beschéftigtenpark-
platze nicht von Besucherinnen und Besuchern bezie-
hungsweise Kundinnen und Kunden benutzt werden.

Samtliche Abstellplatze mit Ausnahme von einzelnen Ab-
stellplatzen fur den Guterumschlag miussen unterirdisch an-
geordnet werden.

Die Abstellplatze fur die Baufelder 5a, 5b und 5c¢ sind in
den Tiefgaragen der Baufelder 1 und 3 zu erstellen.

Zum Zeitpunkt der Erstellung der Parkierungsanlagen sind
alle baulichen, technischen und organisatorischen Voraus-
setzungen fur die automatische Erfassung aller Ein- und
Ausfahrten von Autos zu treffen.

Im ganzen Geltungsbereich des Gestaltungsplans dirfen
weder fur Bewohner/innen noch fir Beschéaftigte und Kun-
den/Kundinnen unentgeltlich Autoabstellplatze zur Verfu-
gung gestellt werden. Fir die Bewirtschaftung mussen
mindestens Investitions- und Betriebskosten deckende und
ortstibliche Anséatze festgelegt werden.

Kunden- und Beschéftigtenparkplatze sind lenkungswirk-
sam zu bewirtschaften.

Die Parkierungsanlagen fiir Personenwagen und Zweirader
sind mit baulichen Vorkehrungen (mind. Leerrohre und
Platzreserven) fur die Realisierung von individuell abre-
chenbaren Ladevorrichtungen von Elektrofahrzeugen zu
versehen.

Das Fahrtenmodell regelt die zuladssige Fahrtenerzeugung
zu den Hauptverkehrszeiten im Sulzerareal Werk 1 auf den
Baufeldern 1 bis 6. Als Fahrten gelten alle Zufahrten zu und
Wegfahrten aus den Parkierungsanlagen.

11
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Mobilitatskonzept

18. Die Zahl der zulassigen Fahrten wird zu den Hauptver-

19.

20.

21.

22.

23.

24.

kehrszeiten wie folgt beschrank:
e 16.00-19.00 Uhr Montag-Freitag 200 Fahrten/Stunde
e 11.00-15.00 Uhr Samstag 200 Fahrten/Stunde

Die Hauptverkehrszeiten sind jahrlich entsprechend den
tatsachlich gemessenen Ganglinien zu tberprifen. Bei
deutlichen Verschiebungen der Ganglinien kann die Stadt
die Hauptverkehrszeiten flr das Werk 1 anpassen.

Jeder Nutzung steht die anteilsméassige Anzahl Fahrten zu.
Die massgebende Zuordnung der Fahrtenzahl wird im
Baubewilligungsverfahren bestimmt.

Die Umsetzung des Fahrtenmodells und die Erfassung der
Fahrtenzahl erfolgen durch eine von Grundeigentiimer-
schaft und Stadt Winterthur bestimmte unabh&ngige Be-
treiberorganisation.

Die Betreiberorganisation erstattet der Stadt Winterthur
Bericht Uber die ausgelosten Fahrten im Werk 1.

Wird die zulassige Fahrtenzahl je Kalenderjahr tberschrit-
ten, hat die Grundeigentiimerschaft im Rahmen des Mobili-
tatskonzeptes Massnahmen zur Einhaltung der Fahrtenzahl
zu treffen. Bei einer Uberschreitung der bewilligten Fahr-
tenzahl wird zudem eine Abgabe pro Uberzéahlige Fahrt er-
hoben. Im jeweils folgenden Jahr mit einer Uberschreitung
erhoht sich diese Abgabe.

Die Detailbestimmungen zur Umsetzung des Fahrtenmo-
dells werden in einer separaten Vereinbarung zwischen
Grundeigentumerschaft und Stadt Winterthur geregelt.

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

e Ziele

e Zusammenspiel von Parkplatz-Angebot und erwarteter
Parkplatz-Nachfrage

« Umsetzung der Parkplatzbewirtschaftung

« Informationen/Anreize zur Benutzung des 6ffentlichen
Verkehrs sowie des Fuss- und Veloverkehrs

* Nachfragegerechtes Carsharing-Angebot
* Energieeffiziente Geschafts-Fahrzeug-Flotten
e Monitoring

* Masshahmen, sofern die Ziele mit dem Mobilitatskon-
zept nicht erreicht werden
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Offentlicher Gestaltungsplan "Sulzerareal Werk 1", Winterthur
Bestimmungen

Energie

Altlasten

Larmschutz

25. Das Mobilitdtskonzept ist gleichzeitig mit dem ersten Bau-
vorhaben der Baubehérde zur Bewilligung vorzulegen. Bei
wesentlichen Anderungen ist es anzupassen.

10.  Energie und Umwelt

1. Neubauten und neubauartige Umbauten haben den Ziel-
setzungen der 2000 Watt-Gesellschaft, konkretisiert durch
den jeweils aktuellen SIA Effizienzpfad Energie 2040, ge-
recht zu werden. Der Nachweis kann pro Gebaude, pro
Baufeld oder Uber das gesamte Areal erfolgen.

Die bereits umgenutzten respektive neu erstellten Bauten
der Baufelder 6 bis 8 werden nicht in die Betrachtung mit-
einbezogen.

2. Bei bestehenden Geb&uden gelten energetisch, sofern
denkmalpflegerisch vertretbar, die gesetzlichen Anforde-
rungen. Die warmedammtechnischen Gebaudesanierun-
gen sind abhangig von der Eingriffsintensitat und jeweils
gebaudespezifisch im Baubewilligungsverfahren festzule-
gen.

3. Die Stadt Winterthur wird in die Planung fur das Energie-

konzept einbezogen. Es herrscht ,open book policy*.

4. Das Sulzerareal Werk 1 ist im Kataster der belasteten

Standorte als Betriebsstandort (Teilflachen) und teilweise
als Ablagerungsstandort eingetragen. Die Teilflachen sind
als "belastet ohne schadliche oder lastige Einwirkungen”
oder als "belastet und tberwachungsbedurftig" klassiert.

Bei einer Neulberbauung ist nachzuweisen, dass keine
Belastungen tberbaut werden, die eine Umweltgefahrdung
darstellen kénnen und dass der Standort nicht sanierungs-
bedurftig wird (z.B. infolge Entsiegelung von heute versie-
gelten Flachen).

Vor Erteilung einer Baubewilligung missen die erforder-
lichen Untersuchungen erfolgen sowie fur alle belasteten
Baufelder die Sanierungskonzepte ausgearbeitet und
rechtskraftig genehmigt sein.

5. Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der Empfindlich-

keitsstufe Il der Larmschutzverordnung ist im Baubewilli-
gungsverfahren nachzuweisen.
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Offentlicher Gestaltungsplan "Sulzerareal Werk 1", Winterthur
Bestimmungen

Werkleitungen

Entwasserung

Warmeversorgung

11.  Versorgung und Entsorgung

1. Die Werkleitungskorridore sind von unterirdischen Bauten
freizuhalten oder die Werkleitungen entsprechend zu si-
chern. Die Durchleitungsrechte fur die erforderlichen Ver-
und Entsorgungsleitungen werden der Stadt Winterthur un-
entgeltlich eingerdumt.

2. Die Wasserleitungen im Privatgrund werden von Stadtwerk
Winterthur zulasten der Grundeigentiimerschatt erstellt und
bei einer Ubertragung ins offentliche Eigentum zum Zeit-
wert durch Stadtwerk Winterthur tbernommen. Durchlei-
tungsrechte werden von der Stadt keine Ubertragen.

3. Die Abwasserleitungen sind durch die Bauherrschaft zu
erstellen. Fur die Erstellung braucht es eine Bewilligung der
Stadtentwasserung. Mit der Ubernahme der éffentlich zu-
génglichen Aussenrdume durch die Stadt gemass Ziff. 7.3.
werden auch die im offentlichen Grund liegenden und nach
den Vorgaben der Stadtentwésserung erstellten Haupt-
sammelleitungen von der Stadt ibernommen, sofern die
Schachte mit Lastwagen zuganglich sind. Die Erschlies-
sungsleitungen der einzelnen Baufelder bleiben im Privat-
besitz.

4. Der Stadtentwasserung Winterthur ist spatestens bis zur
Eingabe des ersten Baugesuches ein Entwésserungskon-
zept fur das gesamte Areal einzureichen. Grundlage bildet
das offentliche Kanalnetz geméass dem Entwasserungskon-
zept des aktuellen GEP (Genereller Entwasserungsplan).

5. Das Sulzerareal Werk 1 wird geméss dem Teil-GEP
"SLM/Sulzer-Areale" im Mischsystem entwassert. Auch im
Mischsystem muss Regenabwasser wenn maoglich versi-
ckert werden. Bei den einzelnen Bauvorhaben sind deshalb
die Moglichkeiten fiir die Versickerung zu prifen. Um die
Abflussspitzen bei grossem Wasseranfall zu brechen, sind
geeignete Riuckhaltemassnahmen zu treffen.

6. Es gilt der jeweils gultige kommunale Energieplan.
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Offentlicher Gestaltungsplan "Sulzerareal Werk 1", Winterthur
Bestimmungen

Zentraler Platz

Realisierung
Baufeld 4a

Ubergangsldsungen

Inkrafttreten

12. Etappierung

1. Der zentrale Platz ist zusammen mit der ersten Bebauung
auf den Baufeldern 1 oder 3 oder 4b vollstandig zu erstel-
len. Aufgrund der fiir die Baustelleninstallation erforderli-
chen Flachen kann maximal 1/3 der Platzflache erst nach
vollstéandiger Realisierung der angrenzenden Baufelder fer-
tig gestellt werden, wobei ein mdglichst einheitliches Ge-
samtbild zu erreichen ist.

2. Die Realisierung des Baufelds 4a muss spéatestens mit der
Realisierung des zweiten Baufelds der angrenzenden Bau-
felder 1, 2 und 4b sichergestellt werden.

3. Bei Realisierung der einzelnen Baufelder in Etappen kann
der Stadtrat unter sichernden Nebenbestimmungen den
jeweiligen Verhéltnissen angepasste Ubergangslésungen
bewilligen.

13.  Schlussbestimmungen

Der Stadtrat bestimmt gestitzt auf Art. 77 BZO den Zeitpunkt
des Inkraftretens nach der kantonalen Genehmigung.

Die Inkraftsetzung setzt voraus, dass die vertraglichen Rege-
lungen zur Landabtretung der 6ffentlichen Aussenrdume und
zum Fahrtenmodell unterzeichnet sind.

15




1/4625 (o "l

exemplar der Gemeinde % \\ s 2781
s AN278 &
4 "\"-af:-l s 7
; A % i 278
Stadt Wmterthur\f&'x = - >
1003 = > 5‘\9\5\
w
N NN 2763

Offentlicher Gestaltungsplan
SULZERAREAL Werk 1

AN\N\\y
;F\y 458.00 (2017)
©% rmH4m/ NRHEHH“““EHRHHHZ%EL

|
Padia
: BV V
QN N T RO, .
NN | I i
l .

©9m)

““"“'--_

““""‘-—-_

Situationsplan
Originalmassstab 1:500

!f.j ~-l-. | .. _ X
\! RN [473.00 (357) oo

Vom Grossen Gemeinderat festgesetzt am /._’5" 09, 2o / ;‘ 452-00 / 74”7/

eses -.-_-'- -'- -..u o ade - - -

Die Prasidentin: Der Ratsschreiber: :4_5_2ﬁ Ogié‘g?'¥/'7l'72' _3__ g .
— \u‘(\}f\ 4 JL—S(_\\\D / -—? / / E\\w .= I |
Von der Baudirektion genehmigtam: 3 0., Marz 2015 \g 8 o =~ ! : /
N S J1462.50 245m))
Fiir die Baudirektion: . BDV Nr. f%ﬁf'?//(/f' N Ansg;:hluss . '% . o = /////,///,
\E\& Jagerstrasse ) |
' o

LA

St AN PRI R IR
g Nord

()]

2

50 (7.5m)]
AN Ne o)

F

N

max. 30% der
Gebaudegrund-
“|flache oberhalb

e

Suter » von Kiinel » Wild » AG 5 R 5 S nnky
[ ] L] L} b \ -

i il Do 4 NGRS @ - |Kote 458.00 20m) | 2/
Orts- und Regionalplaner FSU sia K‘ a . ' %
Baumackerstr, 42 Postfach 8050 Ziirich  Telefon 044 3151390  Fax 044 3151399  info@skw.ch 34083 - 18.9.2014 \ =y K AR N R R : -

\ o Sk OO | NARRRRS

K 7

®

Festlegungen . | el “1 ...... N . \\ :
F"_‘A Geltungsbereich ©n | ; :f_--. 8 N\ . R .
: i | | __ | R L
F‘"ﬂ Baubereichsgrenze / Teilbereichsgrenze mit Anordnungsspielraum ?%452_00 (74/77} N N I : h f NOOOSRRRNNY

: 1. oo innennor. |
M Zwingende Mantellinie ’4_52-99<\(7-€/Z72-: N min 2'000 m2

7557

- Al
Anordnungsspielraum Baubereiche 1 und 3 / 5b und 5c¢ [ 3 g o KOte QQStaI' : '
3 2 teter Boden: e -
O0O0 Ungefahre Lage Tiefgarageneinfahrt ~ @ QRN % L 437 50 0 5 NN SOCRerau
NN . |min: 90 -0.5m)| | max. 461.00 (23
M Hochhéuser zulassig N S Sl max: 439-00 /7/77} ¢ ] k
460.00 max. Gesamthéhe (Kote m i.M.) % 3] ;_ 0000 O : '. N ARNRER , .1
1 445.00 ! min. Gesamthéhe (Kote m ii.M.) BJ\ S 5
X i
T Ei2/G 4 Freiriume N Y &
s ey E: Eingangsplatze, Z: Zentraler Platz, G: Gartenbéander NG \ o
§ \Anschluss
@— - —  Durchgange Jagerstrasse |
| Sud
Arealanschlisse MIV v [
%
* Arealinterne Haupterschliessungswege %
(MIV und Fuss- und Radwege) \
4—.—> Fuss- und Radwege \1| § A 5
| Y
| o
|
l
I
N

Informative Angaben

460.00 (22m) Gesamthdhe gemessen ab gemittelter Nullhdhe 438.00 m 4. M. .
— (massgebend sind immer die Koten m 1.M.)
1) Ausnahmebestimmung Ziffer 5.2 - \ \ \\\
- hN N
2 Ausnahmebestimmung Ziffer 5.2: max. 468.00 (30m) \\
: 456.00 (75m)
\\
N

0 5 10 20 30 40 50m @ — : e

/ 179640 Zur Kesselschmiede Anschluss Zur Kesselschmiede

%

@)
)
&
©

(@)




	Bestimmungen
	Situationsplan

