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Privater Gestaltungsplan ,Sulzer-Areal Zlircherstrasse, Bereich 2*
Bestimmungen

Bestandteile

Geltungsbereich

Schutzobjekte Gebaude
2,7,8,11und 87

Schutzobjekt Gebaude 3

1. Zweck

Der private Gestaltungsplan ,Sulzer-Areal Zircherstrasse,
Bereich 2 bezweckt

+ die Sicherstellung der Uberbauung nach den in Art. 50ff BO
(Grundordnung fiir das Sulzer-Areal Stadtmitte vom
3. Oktober 2000) festgelegten Grundsatzen;

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

2.  Bestandteile und Geltungsbereich

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

2. Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans ist im zuge-
hoérigen Situationsplan festgelegt.

3. Verhaltnis zur kommunalen Bau- und
Zonenordnung

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

4. Erhaltung von Gebauden

1. Es gilt der 6ffentlich-rechtliche Vertrag Uber die bauliche
Weiterentwicklung des Sulzer-Areales Stadtmitte vom
16. September 2003.

2. Aufstockungen und Anbauten sind zulassig. Das Schutz-
objekt darf dadurch nicht beeintrachtigt werden. Das Ge-
baude 2 darf teilweise abgebrochen werden, sodass ein
Gebaudeunterbruch zwischen Gebdude 2 und 3 entsteht.
Zulassig sind zudem technisch bedingte Aufbauten.

3. Das bestehende Gebaude 3 im Baubereich E ist ein Ein-
zelschutzobjekt im Sinne von § 203 PBG und im Rahmen
einer sinnvollen Nutzung zu erhalten. Eine Aufstockung um
zwei Vollgeschosse ist zulassig.
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Schutzumfang 4. Der genaue Schutzumfang wird im Baubewilligungsverfah-
ren festgelegt.

5. Neu- und Umbauten

Mantellinien 1. Neu- und Umbauten sind im Rahmen der Mantellinien und
der festgelegten Gesamthdhen zulassig. Die Mantellinien
darfen mit einzelnen technisch bedingten Aufbauten durch-
stossen werden. Der bestehende Gebaudeteil zwischen
Baubereich D und E kann erneuert und umgebaut werden.

Zwingende Mantellinien 2. Zwingende Mantellinien gelten im Ausmass der bestehen-
den Gebaudehohe.

6.  Nutzung

Gesamtnutzflache 1. Die anrechenbaren Geschossflachen werden wie folgt auf
die einzelnen Baubereiche aufgeteilt (Richtwerte):
Baubereich anrechenbare Geschossflachen
A 28'700 m?
B 11°000 m?
C 400 m?
D 2’300 m?
E 5'800 m?
F 11’100 m?
Total max. 59'300 m?

2. Die anrechenbaren Geschossflachen dirfen zwischen den
Baubereichen verschoben werden, die Gesamtflache von
59’300 m? darf dabei jedoch nicht liberschritten werden.

Besondere Nutzungen 3. Die besonderen Nutzungen (Art. 53 Abs. 1, lit. b und ¢ BO)
werden im wesentlichen wie folgt angeordnet:
*  Wohnnutzungen in den oberen Geschossen der Bau-
bereiche A und E
*  Publikumsorientierte Nutzungen in den Erdgeschossen
der Baubereiche A, B, Dund F

3 Suter von Kanel * Wild * AG



Privater Gestaltungsplan ,Sulzer-Areal Zlircherstrasse, Bereich 2*
Bestimmungen

7.  Gestaltung

Grundsatz 1. Bauten, Anlagen und Umschwung sind fur sich und in
ihrem Zusammenhang mit der baulichen Umgebung, ins-
besondere der auf der friiheren industriellen Nutzung ba-
sierenden stadtebaulichen Struktur, so zu gestalten, dass
eine gute Gesamtwirkung erreicht wird.

Grundlage Beurteilung 2. Grundlage fur den Gestaltungsplan und Massstab fir die
Beurteilung einzelner Bauvorhaben sind die Projektideen
der Architekten Krischanitz & Frank vom Januar 2006.

8.  Verkehrserschliessung und Parkierung

Erschliessungsstrassen 1. Das Areal ist durch die Pionierstrasse und die Turbinen-
strasse erschlossen.

Abste||p|étze 2. Es gilt der vom Stadtrat Winterthur am 16. August 2003
genehmigte offentlich-rechtliche Vertrag Uber die Parkie-
rung auf dem Sulzer-Areal Zircherstrasse.

3. Im Gestaltungsplanbereich dirfen maximal 470 unterirdi-
sche oder gedeckte Abstellplatze erstellt werden.

Fuss- und Radwege 4. Das offentliche Fuss- und Radwegnetz ist gemass den
schematischen Angaben im Plan anzulegen. Die ungefahre
Lage der Veloabstellplatze ist im Plan bezeichnet.

9.  Umgebung

Aussenraume 1. Die Aussenrdume und die Platze sind wichtige indentifika-
tionsstiftende Elemente. Sie miissen eine gute gestalte-
rische Qualitat aufweisen und den verschiedenen Nut-
zungsanspruchen gerecht werden.

Begrunung 2. Flachdacher sind extensiv zu begrinen, soweit sie nicht
begehbar sind. Allfallige Fassadenbegrinungen sowie die
Begrinung der Aussenraume und des Platzes werden im
Rahmen der Baubewilligungsverfahren geregelt.
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Werkleitungen

Warmeversorgung

Larmschutz

Energie

Umweltvertraglichkeit

Altlasten

10.

11.

Versorgung und Entsorgung

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

Im Zuge der baulichen Realisierung ist ein dem jeweiligen
Stand der Technik entsprechendes Energiekonzept vorzu-
legen. Die Warmeversorgung erfolgt mit erneuerbaren
Energien und/oder ber das stadtische Fernwarmenetz.

Umwelt

Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der Empfindlich-
keitsstufe Il der Larmschutzverordnung ist im Baubewilli-
gungsverfahren nachzuweisen.

Neubauten im Baubereich A und B sind im Minergie-Stan-
dard gemass Stand 2007 zu erstellen oder haben hinsicht-
lich des Heizenergiebedarfs die Werte der Warmedamm-
vorschriften der Baudirektion geméass Ausgabe 2002 um
mindestens 20% zu unterschreiten.

Die Umweltvertraglichkeit des bisher fur den Bereich 2
rechtsgultigen Gestaltungsplanes wurde im Rahmen der
Baubewilligung fur das Projekt megalou im Grundausbau
mit 700 Parkplatzen und 15°000m2 Verkaufsflache nach-
gewiesen (BAB-Nr. 598 g-1-95). Die Umweltvertraglichkeit
ist auch fur den revidierten Gestaltungsplan mit weniger
Abstellplatzen und weniger Verkaufsflache gegeben.

Mit Ausnahme des Baubereiches D und des grossten Teils
der Turbinenstrasse ist das Sulzer-Areal Zircherstrasse,
Bereich 2 im Kataster der belasteten Standorte verzeich-
net. Die Baubereiche A, B, C, und E gelten als "belastete
Standorte ohne Sanierungsbedarf". Fiir den Baubereich F
missen vor Erteilung einer Baubewilligung die erforder-
lichen Untersuchungen erfolgen sowie sowie fur alle be-
lasteten Baubereiche die Sanierungskonzepte ausgear-
beitet und rechtskraftig genehmigt sein.
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Ubergangsldsungen

Inkrafttreten

12. Etappierung

Bei etappenweiser Realisierung der einzelnen Baubereiche
kann der Stadtrat unter sichernden Ne"benbestimmungen den
jeweiligen Verhaltnissen angepasste Ubergangslosungen be-
willigen.

13.  Schlussbestimmungen

Der private Gestaltungsplan ,Sulzer-Areal Zircherstrasse Be-
reich 2 tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Ge-
nehmigung in Kraft. Gleichzeitig tritt der am 5. Juli 1995 vom
Regierungsrat genehmigte, private Gestaltungsplan ,Sulzer-
Areal Zurcherstrasse Bereich 2“ ausser Kraft.

6  Sutere von Kanel * Wild * AG



Exemplar der Gemeinde

Stadt Winterl:hur“\*\

Privater Gestaltungsplan
"Sulzer - Areal Ziircherstrasse, Bereich 2"

Situationsplan

1: 500

Von den Grundeigentiimern festgesetzt

“ 03 08 Sulzer Immobilien AG (Kat, Nr—0671, 9672)
0. ImUTHAG, -

‘OU Sulzer Vorsorgeeinrichtung (Kat. 9576)

am $7. 3.5F  Winterthur Leben (Kat. Nr; 9575)

%nghard Aﬁunz

mStadtrat zugestimmtam /. // . 2007
Stadt W'\“teﬂh“ Der Prasident: Der Schreiber:

s A fuesjecate,

wend Von der Baudirektion genehmigt am: 9 ¢ MRZ. 2009

Fir die Baudirektion:
g%ﬂyﬂw 7:2»%

stadiprasentET
BOVNr. &7 /3

Suter ¢ von Kanel  Wild « AG

Orts- und Regionalplaner FSU sia
Baumackerstr. 42 Postfach 8050 Ziirich  Telefon 044 3151390  Fax 044 3151399  info@skw.ch 34083 - 29.2.2008







	Bestimmungen
	Situationsplan



