ge2zd

W Stadt Winterthur

Privater Gestaltungsplan
"Sulzer - Areal Zlrcherstrasse, Bereich 1"

Bestimmungen

Von den Grundeigentiimern festgesetzt
am: 12 Gf(j{ Sulzer - Immobilien AG

/L’LL)/ // é/vg’;Z( AAAA A &/ ““( “L
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am: Stadt Winterthur

Vom Stadtrat zugestimmt am: l. duls 2007

Der Prasident: Der Schreiber:

Von der Baudirektion genehmigt am: 2 0. Dez. 2001

Fir die Baudirektion: BDV Nr. /43¢ oA
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Privater Gestaltungsplan "Sulzer — Areal Ziircherstrasse, Bereich 1"
Bestimmungen

Kommunale Bau- und
Zonenordnung

Erschliessungsvertrag

Schutzobjekte

Abweichungen

1. Zweck

Der Private Gestaltungsplan "Sulzer -Areal Zircherstrasse,
Bereich 1" bezweckt:

. die Sicherstellung der Uberbauung nach der in Art. 50ff
Bauordnung der Stadt Winterthur (BO) festgelegten
Grundordnung flr das Sulzer - Areal Stadtmitte" vom 3.
Oktober 20007;

. die Bezeichnung der Schutzobjekte;

. die Festlegung der Erschliessung (Verkehr, Versorgung,
und Entsorgung).

2. Bestandteile

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

3. Verhaltnis zur kommunalen Bau- und
Zonenordnung und zum Erschliessungs-
vertrag

1. Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, sind
die Vorschriften der jeweils gtiltigen Bau- und Zonenordnung
der Stadt Winterthur massgebend.

2. Fir den Bau der Erschliessungsanlagen gilt der Er-
schliessungsvertrag vom 14. Juli 1999.

4. Schutzobjekte

1. Die im Plan schraffierten Gebdude bzw. Gebaudeteile
sind Einzelschutzobjekte im Sinne von § 203 PBG und im
Rahmen einer sinnvollen Nutzung zu erhalten.

2.  Abweichungen von den bestehenden Abmessungen sind
unter Vorbehalt von Absatz 2 wie folgt zuldssig:

. Gebaude entlang der Zlrcherstrasse (Baubereiche A+B):
Aufstockung bis auf die im Plan festgelegte Gesamthéhe
sowie technische Aufbauten.

Die zulassigen Aufstockungen missen architektonisch,
stadtebaulich und mit Ricksicht auf die Schutzobjekte
besonders gut gestaltet sein.

1 vom Regierungsrat erstmals genehmigt am 16. Marz 1994
mit RRB Nr. 762/1994
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Privater Gestaltungsplan "Sulzer — Areal Ziircherstrasse, Bereich 1"
Bestimmungen

Schutzumfang

Mantellinien und Hohen

Zwingende Mantellinien

Gesamtnutzflache

Besondere Nutzungen

. Ubrige Gebaude (Baubereiche C+F): technische Aufbau-
ten sowie Abweichungen, die eine sinnvolle Nutzung der
Gebaude erleichtern.

Die Gesamtwirkung der Schutzobjekte und wesentliche denk-
malpflegerische Belange dirfen durch die Abweichungen nicht
beeintrachtigt werden.

3. Der genaue Schutzumfang wird im Baubewilligungsver-
fahren festgelegt.

5. Neu- und Umbauten

1. Neu- und Umbauten sind im Rahmen der Mantellinien
und der festgelegten Gesamthdhe bzw. der bestehenden Ge-
baudevolumen zulassig. Die Gesamthdhen dirfen mit einzel-
nen technisch bedingten Dachaufbauten durchstossen
werden.

2. Woim Plan zwingende Mantellinien festgelegt sind,
mussen die entsprechenden Fassaden diese Linien einhalten.
Im Baubereich A und B gilt die zwingende Mantellinie entlang
der bezeichneten Abwicklung nur im Umfange des heutigen
Gebaudebestandes.

6. Nutzung

1. Die anrechenbaren Geschossflachen werden wie folgt
auf die einzelnen Baubereiche aufgeteilt (Richtwerte):

Baubereich anrechenbare Geschossflachen

A ca. 5500 m2

B ca. 2’100 m2

C ca. 6150 m2

D ca. 11'000 m2

E ca. 6'000 m2

F ca. 4°500 m2

Total max. 35262 m2

Die anrechenbaren Geschossflachen dirfen zwischen den
Baubereichen verschoben werden, die Gesamtflache von
357262 m2 darf dabei jedoch nicht Uberschritten werden.

2. Die besonderen Nutzungen (Art. 53 Abs.1, lit. bund ¢
BO) werden im wesentlichen wie folgt angeordnet:

- Wohnnutzungen im Baubereich F und in den oberen
Geschossen der Ubrigen Baubereiche

- Publikumsorientierte Nutzungen in den Erdgeschossen
der Baubereiche A, B, C, Dund E
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Privater Gestaltungsplan "Sulzer — Areal Ziircherstrasse, Bereich 1"
Bestimmungen

Grundsatz

Aussenraume

Begrlinung

Zufahrt

Parkierung

Anordnung der Abstellplatze

7. Gestaltung

1. Bauten, Anlagen und Umschwung sind flr sich und in
ihrem Zusammenhang mit der baulichen Umgebung, insbe-
sondere der auf der friiheren industriellen Nutzung basieren-
den stadtebaulichen Struktur, so zu gestalten, dass eine gute
Gesamtwirkung erreicht wird. Vorbehalten bleibt die Ziffer 4.2
dieser Bestimmungen.

2. Die Aussenraume und die Platze sind wichtige identi-
fikationsstiftende Elemente. Sie mlssen eine gute gestalte-
rische Qualitat aufweisen und den verschiedenen Nutzungs-
anspriichen gerecht werden.

3. Flachdacher sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht
begehbar sind. Allfallige Fassadenbegriinungen sowie die Be-
grinung der Aussenraume und der Platze werden im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens geregelt.

8. Verkehrserschliessung und Parkierung

1. Die oberirdische Erschliessung erfolgt Gber die Pionier-
strasse resp. den Bahnmeisterweg (Notzufahrt / Giterum-
schlag). Arealintern sind Fahrbereiche und Wendemaoglich-
keiten fUr die Anlieferung offen zu halten. Durchfahrten im
Erdgeschoss von Bauten missen eine lichte H6he von mind.
3.8m aufweisen.

2. Im Hinblick auf die gemass Erschliessungsvertrag zu
realisierende gute Fussgangererschliessung zum Hauptbahn-
hof, dirfen max. folgende Abstellplatze erstellt werden:

. Wohnnutzung 1 Parkplatz auf 100 m2
Geschossflache

. Ubrige Nutzungen 1 Parkplatz auf 150 m2
Geschossflache

3. Die Abstellplatze sind vorzugsweise in einem Parkhaus
unterzubringen, welches im Gebiet der Baubereiche D und /
oder E realisiert werden soll. Die Zufahrt ab Pionierstrasse,
eine unterirdische Verbindung zum Parkhaus westlich der
Pionierstrasse und eine direkte Zufahrt ab der Zircherstrasse
sind im Plan schematisch festgehalten. Fir die direkte Zufahrt
in die Tiefgarage ab der Zircherstrasse ist im Baubewilli-
gungsverfahren nachzuweisen, dass ein Anschluss ohne
Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit und Sicherheit der
Zlrcherstrasse erfolgen kann.
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Privater Gestaltungsplan "Sulzer — Areal Ziircherstrasse, Bereich 1"
Bestimmungen

Oberirdische Parkpléatze

Fuss- und Radwegnetz

Grundsatz

Energiekonzept

Immissionsgrenzwerte

Liftungsfenster

Ubergangsldsungen

4, Solange die Bauten in den Baubereichen D und E noch
nicht realisiert sind, diirfen in einer Ubergangszeit auch ober-
irdische Parkplatze erstellt werden. Im Endzustand dirfen
oberirdisch nur Parkplatze fir den Guterumschlag und im
Einzelfall baurechtlich bewilligte Platze (z.B. Invalidenpark-
platze) zur Verfligung stehen.

5. Das offentliche Fuss- und Radwegnetz ist gemass den
schematischen Angaben im Plan anzulegen. Die ungeféhre
Lage der Veloabstellplatze ist im Plan bezeichnet.

9. Versorgung und Entsorgung

1. Werkleitungen fir Wasser, Abwasser, Elektrizitat, Erd-
gas und Kommunikation sind unter den arealinternen Strassen
und im Bereich der Strasse zur Kesselschmiede, dem Bahn-
meisterweg und der Pionierstrasse anzulegen.

2. Im Zuge der baulichen Realisierung ist ein dem jeweili-
gen Stand der Technik entsprechendes Energiekonzept vorzu-
legen. Dabei sind bestehende Warmeversorgungsanlagen in
der Umgebung, sowie die Nutzung der vorhandenen Grund-
wasserfassung mitzubericksichtigen.

10. Empfindlichkeitsstufe

1. Es sind die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeits-
stufe Il der Larmschutzverordnung einzuhalten, was im Bau-
bewilligungsverfahren nachzuweisen ist.

2. Anden Fassaden zur Zircherstrasse und zur Eisen-
bahnlinie dirfen keine Liftungsfenster von Rdumen mit |arm-
empfindlichen Nutzungen vorgesehen werden.

11. Etappierungen

Bei etappenweiser Realisierung der einzelnen Baubereiche
kann der Stadtrat unter sichernden Nebenbestimmungen den
jeweiligen Verhaltnissen angepasste Ubergangslésungen
bewilligen.

12. Inkrafttreten

Der private Gestaltungsplan “Sulzer-Areal Zlrcherstrasse,
Bereich 1” tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Ge-
nehmigung in Kraft.
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W\ Stadt Winterthur

Privater Gestaltungsplan
"Sulzer - Areal Ziircherstrasse, Bereich 1"

Situationsplan

1: 500

Von den Grundeigentiimern festgesetzt

am: 20101 Sulzer Immobilien AG

frod (baeeecor, DNMUMEURAL,
: Stockwerkeigentimer- ver Mﬂv\ AMCE\

ok o Gemeinschaft Kat. Nr. 9474 S 19 o (e bt lien, M
fard (e ceee ) MNFOTHAL

Stadt Winterthur

Vom Stadtrat zugestimmf am: /. M 2077

Der Prasident: Der Schreiber:

1. U. H.U07v‘ A. Heeeee fointe

Von der Baudirektion genehmigt am: 2 0. Dez. 2001

Fiir die Baudirektion BDV Nr. 74341 041
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Privater Gestaltungsplan
"Sulzer - Areal Ziircherstrasse, Bereich 1"

Situationsplan

1: 500 (Verkleinerung 1:1000)
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