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Sachverhalt

Der Grosse Gemeinderat der Stadt Winterthur stimmte mit Beschluss (GGR. Nr.
2016.114) vom 23. Januar 2017 dem privaten Gestaltungsplan «Areal Kélin &Co.» zu.
Gegen diesen Beschluss wurden geméss Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Win-
terthur vom 11. April 2017 keine Rechtsmittel eingelegt. Das Referendum wurde nicht
ergriffen. Mit Schreiben vom 15. Februar 2017 ersucht die Stadt Winterthur um Genehmi-
gung der Vorlage. :

Auf dem Grundstiick der Kélin & Co. AG wird heute ein Hobelwerk betrieben, das ldanger-
fristig den Ort verlassen wird. Mit dem Wegzug sollen qualitatsvolle, stadtische Wohn-
und Gewerbenutzungen entstehen. Im Kommunalen Richtplan liegt das Planungsgebiet
der Kélin & Co. grosstenteils innerhalb des Baugebiets fiir Wohnen und Arbeiten sowie
teilweise im Gewerbegebiet. Ausserdem wird im Richtplan eine Zentrumsfunktion ausge-
wiesen. Damit ist eine stadtebauliche Neubeurteilung des Planungsgebiets sinnvoll und
nétig. Im Zusammenhang mit der stadtebaulichen Qualitat und Identitétserhaltung ist vor-
gesehen, wichtige bestehende Geb&ude zu erhalten. Als Grundlage fur die Erstellung
eines Gestaltungsplans wurde eine Testplanung durchgefihrt.

Erwidgungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollsténdig.

B. Materielle Priifung

Mit dem privaten Gestaltungsplan «Areal Kélin & Co.» sowie der Umzonung eines Teilge-
biets des Areals (separate Verfligung) sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine kunftige qualitatsvolle stadtebauliche Entwicklung geschaffen werden.



Wesentliche Festlegun-
gen und Vorschriften

Ergebnis der Vorprifung

Der Gestaltungsplan wurde hinsichtlich der inhaltlichen Festlegungen im Sinne von

§ 83 PBG prazisiert und konkretisiert. Grundlage fiir die inhaltlichen Festlegungen bildet
die Testplanung. Fir eine zweckmaéssige Erschliessung wurde der Verkehr kanalisiert
und die Zufahrten gebiindelt. Die Verbesserung des éffentlichen Verkehrsangebots soll
im Rahmen eines Mobilitdtskonzepts erreicht werden. Die Vorschriften zur Energie und
Umwelt wurden hinsichtlich der Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der ES Il und ES Il
der Larmschutzverordnung erganzt.

Den mit Vorpriifung des Amts fir Raumentwicklung vom 11. Mai 2016 gestellten Antra-
gen, Empfehlungen und Hinweisen wurde entsprochen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentimerin (unter Vorbehalt
von Dispositiv II) und die Gemeinde sind durch die Genehmigung nicht beschwert. Gegen
die genehmigten Festlegungen steht weiteren betroffenen Privaten und Verbdnden der
Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemdss § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid
von der Gemeinde zusammen mit dem gepriiften Akt zu veréffentlichen und aufzulegen.

Gestutzt auf § 4 und § 9 der Gebiihrenordnung fiir Verwaltungsbehdorden ist fir diese
Verfiigung eine Gebiihr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

I. Der private Gestaltungsplan «Areal Kélin & Co.», welchem der Grosse Gemeinderat
Winterthur mit Beschluss vom 23. Januar 2017 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Il. Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. Fr. 1'164.80 (106 528/83100.40.100)
und wird der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv V auferlegt.

lll. Gegen Dispositiv |l dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zirich, Postfach, 8090 Zirich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriin-
dung enthalten. Die angefochtene Verfiigung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie még-
lich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die
Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

IV. Die Stadt Winterhur wird eingeladen

- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zusam-
men mit der Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung zu veréffentlichen

-  diese Verfliigung zusammen mit der kommunalen Planung sowie der Teilrevision der
kommunalen Nutzungsplanung aufzulegen
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nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

nach Inkrafttreten die Anderungen in der amtlichen Vermessung nachfiihren zu
lassen

Mitteilung an

Stadt Winterthur (unter Beilage von vier Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Stadt Winterthur, Departement Bau, Vermessungsamt, Pionierstrasse 7,
8402 Winterthur (Nachfiihrungsstelle)

Kélin & Co. AG, Hobelwerk & Holzfarben, Hobelwerkweg 45, 8404 Winterthur
(Rechnungsadressatin)

Amt fur
Ramnentwicklung

'Fiir den Auszug:

VERSENDET AM 03, MAI 2017
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Bestimmungen
Geltungsbereich Art. 2
Baufelder A-G Art.3
Baubereich Art. 4
Mantellinie Art. 4
Zwingende Mantellinie Art. 4
Pflichtbaulinie Erdgeschoss Art. 4
Publikumsorientierte Nutzung Art. 14
Private Erschliessung Art. 16
Bereich Zu- und Wegfahrt Art. 16
Besucher- / Kundenabstellplatz Art. 18

(Anordnungsspielraum)

Langsamverkehrsverbindung, Gbergeordnet Art. 19
Erschliessungsflache, befestigt Art. 24
Begegnungs- und Erholungsflache Art. 25
Quartierplatz Art. 26
Privater Aussenraum Art. 27

Hinweise
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Bestehende Bebauung

Abzubrechende Bebauung und Anlage

Mogliche Bebauung gemass Konzept

Interessenlinie SBB

Sichtfeld gemass SN VSS 640 273a

Verkehrsbaulinie gemass Zonenplan

Kommunaler Richtplan, geplante Radroute

Kommunaler Richtplan, geplanter Fuss- und Wanderweg
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Allgemeines

Der private Gestaltungsplan «Areal Kélin & Co.» schafft die planungsrechtlichen Vo-

raussetzungen flr eine hochwertige Entwicklung des Grundstiicks. Dazu gehoren na-

mentlich:

a) die Identitatsbildung durch den Erhalt bestehender Bausubstanz;

b) die Ermoglichung einer dichten, stadtischen Bebauung;

c) die Sicherung einer hohen stadtebaulichen und architektonischen Qualitat;

d) die Schaffung hochwertiger, 6ffentlicher und privater Freirdume;

e) die Sicherung eines Quartiers mit Wohn- und Gewerbenutzungen;

f) die Entwicklung eines Quartiers mit einem in Bezug auf die Wohnnutzung reduzier-
ten motorisierten Individualverkehrs;

g) die Schaffung einer etappierten Uberbauung des Planungsgebiets tiber ldngere
Zeit.

Die vorliegenden Bestimmungen gelten innerhalb des im zugehdrigen Situations-
plan, M 1:1°000, bezeichneten Geltungsbereichs.
2 Die im Plan bezeichneten Festlegungen sind verbindlich. Die tibrigen Planelemente
sowie der Planungsbericht sind fir die Beurteilung des Bauprojektes wegleitend.
® Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, sind die jeweils giiltige Bau- und
Zonenordnung (BZO) der Stadt Winterthur sowie das Gbergeordnete kantonale und
eidgendssische Recht massgebend.

Art. 1 Zweck

Art. 2 Geltungsbereich

Il Bebauung

Art.3  Baufelder und Nutzung

Art.4  Baubereich, Mantellinie
und Baulinie

Art.5  Bebauung, allgemein

! Das Planungsgebiet wird in sieben Baufelder (A — G) aufgeteilt. Fiir jedes Baufeld
werden die maximal anrechenbare Geschossflache (aGF) «total» sowie fiir « Wohnen»
festgelegt. Die Baumassenziffer gemass Art. 254 PBG und Art. 54 BZO findet keine
Anwendung.

> Pro Baufeld diirfen bis zu 3% der zuldssigen aGF total fir ein anderes Baufeld frei-
gegeben werden. Transferierte aGF diirfen kumuliert und der aGF total pro Baufeld
zugerechnet werden, dies im Umfang von maximal 5% der zuldssigen aGF total pro
Baufeld.

Die Baubereiche gehen nach aussen allen anderen Abstandsvorschriften vor. Ge-
baude dirfen allseitig an die Baubereichsgrenze gestellt werden. Vorbehalten bleibt
§270 Abs. 2 PBG.
> Mantellinien definieren die maximale Grundflache von Bauten oberhalb des gestal-
teten Terrains. Im Bereich zwingender Mantellinien sind Hauptbauten mit der Fassade
auf die Mantellinie zu stellen.

* Entlang der Pflichtbaulinie ist das Erdgeschoss zwingend an diese zu erstellen.

! Mit Ausnahme der zwei Garagenzufahrten diirfen Gebaude ausschliesslich inner-
halb der Baubereiche realisiert werden.

2 Die Bruttogeschosshthe des Erdgeschosses (exkl. Hochparterre) hat bei allen Bau-
ten mindestens 4 m zu betragen. Sofern Wohnnutzungen im Erdgeschoss realisiert
werden, diirfen diese als Hochparterre gestaltet werden.



Art. 6  Bebauung, Baufeld A

Art. 7 Bebauung, Baufeld B

Art.8  Bebauung, Baufeld C

Art.9  Bebauung, Baufeld D

1

2

Das Baufeld A bezweckt die Schaffung von attraktiven Wohnflachen in Verbindung
mit Gewerbe- sowie publikumsorientierten Nutzungen im Erdgeschoss.

Es gelten folgende Grundmasse:

1

Wohnungen mit privaten Aussenrdumen.

2

Thema Regelung
max. aGF total 5’590 m’
max. aGF Wohnen 4’680 m”
Anteil aGF Gewerbe min. 10 %
Vollgeschosse max. 5
max. Gebaudehohe 17.00 m
Dach- / Attikageschosse keine

Das Baufeld B bildet zusammen mit Baufeld C mittels Langsbauten den Abschluss zu
den Gleisen. Dieses dient unter anderem der Schaffung von familienorientierten

Es gelten folgende Grundmasse:

1

2

Thema Regelung
max. aGF total 4210 m*
max. aGF Wohnen 3’910 m’
Anteil aGF Gewerbe min. 5%
Vollgeschosse max. 5
max. Gebaudehohe 17.00 m
Dach- / Attikageschosse keine

Das Baufeld C bildet mit Baufeld B mittels Léangsbauten den Abschluss zu den Glei-
sen. Dieser dient der Schaffung von Kleinwohnungen mit Ost-West-Orientierung.

Es gelten folgende Grundmasse:

1

Thema Regelung

max. aGF total 3’530 m’

max. aGF Wohnen 3’300 m’
Anteil aGF Gewerbe min. 5 %
Vollgeschosse min. 6 / max. 8
max. Gebaudehohe 25.00 m

Dach- / Attikageschosse keine

Das Baufeld D bildet den nordlichen Abschluss und schafft ein Gegenstiick zur Be-

bauung des Baufeldes A.

> Es gelten folgende Grundmasse:
Thema Regelung
max. aGF total 2’130 m’
max. aGF Wohnen 1’840 m’
Anteil aGF Gewerbe min. 5 %
Vollgeschosse max. 5
max. Gebaudehohe 17.00 m
Dach- / Attikageschosse keine



Art. 10 Bebauung, Baufeld E

Art. 11 Bebauung, Baufeld F

Art. 12 Bebauung, Baufeld G

Art. 13 Raume fir Kinderkrippen,
Kindergarten und Horte

Art. 14 Publikumsorientierte
Nutzung

Art. 15 Gestaltung

Das Baufeld E bildet mit einem Hochpunkt den Abschluss des Wohnquartiers.

2 Es gelten folgende Grundmasse:

Thema Regelung
max. aGF total 3620 m’
max. aGF Wohnen 3620 m’
Vollgeschosse max. 9
max. Gebdudehohe 30.00 m
Dach- / Attikageschosse keine

® Ein Bauprojekt ist iiber ein qualifiziertes Konkurrenzverfahren zu ermitteln. Das

Verfahren ist im Einvernehmen und unter Beteiligung der Stadt Winterthur zu gestal-
ten und durchzufihren.

Das Baufeld F dient fiir das gesamte Planungsgebiet als zentraler 6ffentlicher Platz
welcher als Zugang zur Sammelgarage dient. Der Abbruch der Halle ist an den Nach-
weis geknlpft, dass damit die stadtebauliche Qualitat des Gesamtkonzeptes nicht ge-
schmalert wird. Angemessene Ersatzmassnahmen sind einem Abbruch gegeniiberzu-
stellen und abzuwagen.

Das gesamte Baufeld ist als 6ffentlicher Freiraum zu gestalten. Teile dieser Flache
diirfen vermietet werden. Der 6ffentliche Freiraum ist zusammen mit der ersten
Bauetappe zu erstellen.

Das Baufeld G dient auch kiinftig dem Gewerbe respektive publikumsorientierten
Nutzungen. Die bestehende Halle ist mit ihrer Charakteristik zu erhalten. Der Einbau
eines zusatzlichen Geschosses ist zulassig.

2 Es gelten folgende Grundmasse:

Thema Regelung
max. aGF total 930 m’
Anteil aGF Gewerbe 100 %

Fir Kinderkrippen, Kindergarten und Horte sind von der Grundeigentiimerschaft ein
der lokalen Nachfrage entsprechendes Raumangebot zu fiir diese Nutzung angemes-
senen und ortsiblichen Konditionen bereitzustellen.

An den entsprechend bezeichneten Lagen sind die Erdgeschossflachen publikumsori-
entierten Nutzungen vorbehalten.

! Die Bauten haben erhéhten Anforderungen gerecht zu werden. Die Bauten der un-
terschiedlichen Baufelder sind aufeinander abzustimmen.

> Das Material Klinker soll, in Anlehnung an die Bestandesbauten Hobelwerk und
Hochkamin, in seiner Materialitat und Farbigkeit zu einem wesentlichen Merkmal der
Neubauten werden.

* Mit Ausnahme der Baufelder G/F sind ausschliesslich Flachdacher zulassig. Flachda-
cher sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht begehbar sind. Technische Aufbauten
sind moglichst zusammenzufassen und unter einem Winkel von 45° vom Dachrand zu-

rickzusetzen.



Il. Erschliessung

Art. 16 Motorisierter Verkehr,
Erschliessung

Art. 17 Motorisierter Verkehr,
Anzahl der Abstellplatze

Art. 18 Motorisierter Verkehr,
Anordnung der Parkie-
rung

Art. 19 Langsamverkehr

Art. 20 Veloabstellplatze

Art. 21 Mobilitatskonzept

Art. 22 Notzufahrt

! In den bezeichneten Bereichen sind Erschliessungsstrassen nach den durch die

Stadt Winterthur bewilligten Planen zu erstellen. Die Lage und Dimensionierung der
Planeintrage sind richtungsweisend.
2 Die Zu- und Wegfahrt fur das Planungsgebiet hat am bezeichneten Standort respek-

tive Uber die privaten Erschliessungsstrassen auf den Hobelwerkweg zu erfolgen.

Die Anzahl der zuldssigen Abstellplatze fir Beschaftigte, Kunden und Besucher ist
gemass der Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen
und stadtratlicher Dienstanweisung zu bestimmen.

2 Flr Bewohner diirfen maximal 0.6 Abstellplatze pro Wohneinheit realisiert werden.
! Samtliche Parkplatze fiir Bewohner/innen sind in Sammelgaragen anzuordnen.
2 Innerhalb der beiden privaten Erschliessungen darf jeweils eine Giberdeckte Zufahrt

fiir die Sammelgarage erstellt werden, welche sich gut in die Bebauung einfiigt.
* Oberirdische Abstellplatze fiir Beschéftigte, Besucher und Kunden sind an den be-
zeichneten Standorten zulassig. Die genaue Anzahl, Lage und Gestaltung ist mit der
jeweiligen Baueingabe aufzuzeigen.
! Die «Erschliessungsfldchen befestigt» sowie die «Begegnungs- und Erholungsfla-
chen» sind fiir den Langsamverkehr moglichst barrierefrei zu gestalten.

Die nordliche, private Erschliessung kann im Mischverkehr auch als ibergeordnete
Langsamverkehrsverbindung genutzt werden.
! Fiur Beschaftigte, Bewohnerinnen und Bewohner sind Veloabstellplatze an gut zu-
ganglicher Lage innerhalb der Baubereiche anzuordnen.
2 Abstellplatze fiur Besucher und Kunden im Freiraum sind nahe der Geb&udezuginge
anzuordnen. Diese haben sich gut in die Umgebungsgestaltung zu integrieren.
' Im Rahmen der ersten Baueingabe ist durch die Bauherrschaft ein Mobilititskon-
zept fur das Planungsgebiet zu erstellen und von der Baubehorde bewilligen zu lassen.
Darin ist aufzuzeigen, wie die Mobilitdt der Bewohner im Sinne von Art. 1 Ziff. f) zu ih-
rem raumlichen Umfeld organisiert und bewaltigt werden kann. Bei wesentlichen An-
derungen ist das Mobilitatskonzept anzupassen.
2 Das Mobilitatskonzept hat folgende Mindestinhalte zu umfassen:
— Ziel, Zweck und Zustandigkeit;
— Zusammenspiel von Parkplatz-Angebot und erwarteter Parkplatz-Nachfrage;
— Massnahmen zur Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs;
— Massnahmen zur Steigerung der Attraktivitat des 6ffentlichen sowie Fuss- und Ve-

loverkehrs;

— Monitoring;
— Massnahmen, sofern Ziele nicht erreicht werden.

Fir die Feuerwehrzufahrt missen alle befahrbaren Bereiche auf eine Tragfahigkeit
von mindestens 18 Tonnen ausgelegt sein.



V. Umgebung

Art. 23 Umgebungsgestaltung

Art. 24 Erschliessungsflache, be-
festigt

Art. 25 Begegnungs- und Erho-
lungsflache

Art. 26 Quartierplatz

Art. 27 Privater Aussenraum

Der gesamte Aussenraum des Planungsgebiets soll eine besonders gute Gestaltung
aufweisen. Mit der ersten Baueingabe ist ein Umgebungskonzept der Baubewilli-
gungsbehdorde vorzulegen und bewilligen zu lassen, welches den erhéhten Anforde-
rungen entspricht. Bei wesentlichen Anderungen ist dieses anzupassen.
' Die im Plan bezeichneten Flichen dienen in erster Linie der 6ffentlichen Erschlies-
sung des Planungsgebiets sowie der Kurzzeitparkierung. Wo es moglich und zweck-
massig ist, sollen diese Flachen auch fiir die Bewohner nutzbar sein.
2 Im Hinblick auf die vorgesehene Funktionen und der angrenzenden Nutzungen sind
diese Flachen attraktiv zu gestalten.

! Die bezeichneten Flachen dienen in erster Linie als Begegnungs- und Erholungs-
raum fir die umliegenden Nutzer. Zugleich dient dieser Bereich auch der Feiner-
schliessung beispielsweise fir den Langsamverkehr, den Anlieferungen oder als Notzu-
fahrt.
> Die Flichen sind offen und befahrbar zu gestalten. Entsprechend der Nutzung sind
ausreichend Sitzgelegenheiten und Beschattungen vorzusehen.

! Der 6ffentlich zugéngliche Bereich ist als multifunktionaler, stidtischer Platz zu rea-
lisieren. Er ist so zu gestalten, dass er zum Verweilen einladt und auch fiir Veranstal-
tungen genutzt werden kann.
> Fir die Nutzung des Quartierplatzes ist ein Reglement zu erstellen und von der
Stadt bewilligen zu lassen. Mindestens folgende Inhalte sind im Nutzungsreglement zu
klaren:

a) Nutzungsarten und Veranstaltungen;

b) Erscheinungsbild;

c) Reinigung und Unterhalt.

Private Aussenraume dirfen innerhalb der entsprechend bezeichneten Bereiche so-
wie innerhalb der Baubereiche erstellt werden. Gegenuiber 6ffentlichen und halbo6f-
fentlichen Flachen dirfen diese mit Lebhagen begrenzt werden.

V. Umwelt

Art. 28 Energie

Art. 29 Abfall

Art. 30 Larmschutz

! Bauten haben den SIA-Effizienzpfad Energie (SIA 2040), den Minergie-P®-Standard
oder einen dem Minergie-P®-Standard vergleichbaren Standard einzuhalten.

2 Fir die Energieversorgung von Bauten und Anlagen ist der jeweils aktuelle Energie-
plan der Stadt Winterthur massgebend.

' Fir die Bewirtschaftung der im Planungsgebiet anfallenden Abfille sind die nétigen
Flachen pro Baubereich auszuscheiden und die erforderlichen Einrichtungen zu schaf-
fen.

2 Samtliche Entsorgungsstellen sind mit Unterflurcontainern zu realisieren.

Grundsatzlich sind im Planungsgebiet die Belastungsgrenzwerte der Empfindlichkeits-
stufe Il massgebend. Wird in einem Baufeld ein Gewerbeanteil von weniger als 20 %
realisiert, so sind die Belastungsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Il massgebend.



VI. Schlussbestimmung

Art.31 Etappierung Bei der Etappierung ist der Nachweis zu erbringen, dass jede Etappe fir sich die ge-
stalterischen und baurechtlichen Anforderungen erfillt und die Gesamtwirkung bzw.
das Gesamtkonzept nicht nachteilig beeinflusst.

Art. 32 Inkraftsetzung Der Stadtrat bestimmt den Zeitpunkt des Inkrafttretens nach der kantonalen Geneh-
migung.

519.004|300|01|Vorschriften_170118.docx



Stadt Wi nterthur\%\*\

Kalin & Co. AG

Erlzuterungsbericht Privater Gestaltungsplan
gemass Art. 47 RPV Areal Kalln & CO.

18. Januar 2017

Strittmatter Partner AG



Kélin & Co. AG

Privater Gestaltungsplan Areal Kalin & Co.

Erlduterungsbericht gemass Art. 47 RPV

Inhaltsverzeichnis

1 Ausgangslage
1.1 Situation
1.2 Planungsgegenstand

2 Grundlagen
2.1 Richtplanung
2.2 Bau- und Zonenordnung

3 Gestaltungsplan

3.1 Allgemeines

3.2 Bebauung

3.3 Erschliessung

3.4 Umgebung

3.5 Umwelt

3.6 Schlussbestimmungen

4 Nachweise

Anhang

Al Umgebung

A2  Bebauung

A3 Parkierung

A4 Bestand

A5 Gestaltung

A6 Umrechnung Baumasse - aGF

Impressum

11

13
13
13
19
22
24
25

26

37
38
39
40
41
42
43

44

© Strittmatter Partner AG

St. Gallen, 18. Januar 2017

Seite 2
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Privater Gestaltungsplan Areal Klin & Co.

Erlauterungsbericht gemass Art. 47 RPV

1.1 Situation

Abb.1  Ausschnitt Luftbild Stadt Winterthur 2013,
stadtplan.winterthur.ch (ohne Massstab)

© Bahnhof Oberwinterthur

1.2 Planungsgegenstand

1 Ausgangslage

1.1.1 Planungsgegenstand

Das Planungsgebiet umfasst das Grundstiick Nr. 2/16’802 der Kélin & Co AG. Das
Areal weist eine Flache von rund 1.5 ha auf. Auf dem Gelande wird heute ein Ho-
belwerk betrieben. Dieser Betrieb wird langerfristig den Ort jedoch verlassen und
Platz fiir eine Neuausrichtung schaffen.

In der Entwicklungsstrategie Oberwinterthur (2007) wurde festgehalten, dass
den drei am Gebietsrand gelegenen Bahn-Stationen Griize, Hegi und Oberwin-
terthur eine wichtige Funktion als Eingangspforten ins Gebiet Neuhegi sowie als
Verknipfungspunkte fir den Langsamverkehr mit den umliegenden Stadtquartieren
zukommt. Das Planungsgebiet soll als stadtisches Quartier entwickelt werden.

1.2.1 Testplanung

Das Hobelwerk am vorliegenden Standort wurde im Jahr 1904 gegriindet. Seitdem
ist das Hobelwerk sukzessive gewachsen und hat sich stetig verandert. Diese Ent-
wicklung ist auch in der heutigen Bebauung noch ablesbar. Sie folgt einer fiir Indust-
rieareale typischen Logik und hinterldsst neben zeittypischen Bauten eine grosse
raumliche Faszination. Die neue Bebauung soll sich dieser Logik unterordnen.

Zwei Bauten, die auch fiir die kiinftige Bebauung einen Mehrwert in Form einer
Adressbildung fir das Quartier bringen kénnen, sollen erhalten werden. Der Klin-
kerbau des Hobelwerkes von 1904 sowie die Z-Halle, die direkt ans Hobelwerk an-
schliesst. Die Z-Halle wurde erst in den 1990er-Jahren als gedeckter Umschlagplatz
erstellt. Ziel der gesamten Uberbauung ist es, ein lebendiges und vielfiltiges Klein-
quartier zu schaffen.
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Abb.3  Mbglicher Endzustand mit Nutzungszutei-
lung, Testplanung pool Architekten, Zirich,
Juni 2015 (ohne Massstab)
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2.1 Richtplanung

2 Grundlagen

2.1.1 Kantonaler Richtplan

Der aktuelle kantonale Richtplan wurde vom Bundesrat am 18. September 2015 mit
Vorbehalten genehmigt. Fiir das vorliegende Planungsgebiet sind nachfolgende re-
levante Festsetzungen aufgefiihrt:

Zentrumsgebiete umfassen sowohl Siedlungsteile, denen bereits heute die Funktion
als kulturelle und wirtschaftliche Siedlungsschwerpunkte von kantonaler Bedeutung
zukommt, als auch Gebiete mit hohem Veranderungspotenzial, die durch eine lang-
fristig ausgerichtete Neuorientierung solche Aufgaben Gibernehmen sollen.

Bei Planungen in den Zentrumsgebieten sind unter anderem folgende Grundsat-
ze wegleitend:

— Dichte Siedlungsteile mit hoher Siedlungsqualitat sollen erhalten bleiben bzw.
neu geschaffen werden. Zu diesem Zweck sind in der Regel Mischnutzungen an-
zustreben.

— Die baulichen Dichten sind, angepasst an die ortlichen Gegebenheiten, fir Zent-
rumsgebiete deutlich Gber den in § 49a Planungs- und Baugesetz (PBG) vorgese-
henen Ausniitzungen festzulegen. Mit Nutzungs- und Dichtevorgaben in den re-
gionalen Richtpldnen sind die Zentrumsgebiete, auch im Hinblick auf die Frei-
raumgestaltung, bedarfsgerecht zu strukturieren.

— Der Wirtschaft sind optimale Standorte zur Verfligung zu stellen, insbesondere
solche mit hoher Erschliessungsqualitdt durch den 6ffentlichen Verkehr. Die be-
reits vorhandenen infrastrukturellen Vorleistungen der 6ffentlichen Hand sind
optimal zu nutzen.

— Die Zentrumsgebiete sollen einen wesentlichen Beitrag zur Erreichung des kan-
tonalen Modalsplit-Ziels leisten. Die Erschliessung der Zentrumsgebiete ist daher
auf einen Uberdurchschnittlich hohen Anteil des 6ffentlichen Verkehrs sowie des
Fuss- und Veloverkehrs auszurichten.®

— Die Verkehrs- und die Ubrige Infrastruktur sind so zu planen und zu projektieren,
dass eine zweckmassige Etappierung der Entwicklung der einzelnen Gebiete er-
moglicht wird.

Das Zentrumsgebiet Oberwinterthur/Grize wird im kantonalen Richtplan als Ent-

wicklungsgebiet bezeichnet und es werden folgende Entwicklungsziele festgelegt:

— Entwicklung und Verdichtung der bestehenden Strukturen vorwiegend fiir In-
dustrie und Gewerbe

— Umstrukturierung des Nahbereichs der drei Bahnhofe Hegi, Oberwinterthur und
Griize zu durchmischten stadtischen Quartieren

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 18.Januar 2017 Seite 6
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Die «Entlastungsstrasse Oberwinterthur» ist eine im kantonalen Richtplan als ge-

plant eingetragene Hauptverkehrsstrasse zur Erschliessung des kantonalen Zent-

rumsgebiets Oberwinterthur/Griize. Folgende Festsetzungen sind im Richtplantext

festgehalten:

— Neubau von 2-streifiger Strasse zur Erschliessung von Zentrumsgebiet Oberwin-
terthur/Griize

— Abklassierung Frauenfelderstrasse

— Begleitmassnahmen

Ein Antrag des Regierungs- an den Kantonsrat’ sieht eine Teilrevision des kantona-
len Richtplans (Kap. 4 Verkehr) vor. Darin ist die Anpassung verschiedener Vorhaben
vorgesehen. Unter anderem auch den Ersatz der «Entlastungsstrasse Oberwin-
terthur» durch die «Zentrumserschliessung Neuhegi—Griize».

Die Stadt Winterthur beabsichtigt eine der zentralen Lage und der hohen Er-
schliessungsqualitdt entsprechende Weiterentwicklung dieses Gebiets zu einem ur-
banen Stadtteil, in dem industrielle und gewerbliche Nutzungen auch zukiinftig ei-
nen Schwerpunkt bilden.

Das gemeinsam (zustadndige Stellen des Kantons sowie Stadt) entwickelte stadti-
sche Gesamtverkehrskonzept (sGVK) sieht zur verkehrlichen Erschliessung des Ge-
biets Neuhegi-Griize mehrere Massnahmen vor. Wahrend die Verbindung zum be-
stehenden Stadtzentrum durch eine Starkung des 6ffentlichen Verkehrs (6V-
Hochleistungskorridor einschliesslich der neuen Busquerung Griize) und des Lang-
samverkehrs (Veloschnellrouten) erfolgen soll, soll das Gebiet fiir den motorisierten
Individualverkehr mit einem neuen Element — der Zentrumserschliessung — nach
Norden an die A 1 bei Oberwinterthur angeschlossen werden.

Im April 2013 legte der Stadtrat die Linienflihrung fiir die Zentrumserschliessung
Neuhegi-Griize gemass Variante 6u fest. Bei dieser Variante wird die Strasse im Ab-
schnitt Hegmatten bis zum Knoten Sulzerallee/Ohrbiihlstrasse in einem Tunnel ge-
fihrt. Diese Losung erfillt ihre verkehrliche Hauptfunktion (Erschliessung des kan-
tonalen Zentrumsgebiets Oberwinterthur) sehr gut und ermdglicht es, den offentli-
chen Verkehr auf dem umliegenden Strassennetz auch bei zunehmenden Ver-
kehrsmengen effizient abwickeln zu kénnen. Die genaue Lage und Linienfihrung
sind noch vertieft zu prifen.

Flr den Gestaltungsplan wird aufgrund den vorhergegangenen Planungsarbei-
ten und deren Erkenntnissen davon ausgegangen, dass die Festsetzung der Entlas-
tungsstrasse im kantonalen Richtplan zeitnah aufgehoben wird. Dies auch, da eine
oberirdische Realisierung der Entlastungsstrasse nicht oder kaum mehr méglich
scheint. Die geplante Linienflihrung geht quer durch bereits stark bebautes Gebiet.
Folglich ware lediglich noch eine unterirdische Linienfiihrung moglich. Hierzu ist zu
erwdhnen, dass die sidlich an das Planungsgebiet angrenzende Bebauung (Realisie-

! Antrag des Regerungsrates vom 8. April 2015 (5179) — Kanton Zirrich / Richtplan | Verkehr
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Abb. 4

Ausschnitt kantonaler Richtplan, Stand 18.
September 2015, are.zh.ch (ohne Massstab)

rung ab ca. 2006) mit einer unterirdischen Sammelgarage erstellt wurde. Entspre-
chend ist die Hohenlage fiir eine allfallige Realisierung der Entlastungsstrasse in ent-
sprechender Tiefe vorzusehen. Die geplante unterirdische Sammelgarage im Pla-
nungsgebiet wiirde hingegen einen Bau der Strasse somit nicht zusatzlich erschwe-

ren/verunmoglichen.

Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass auf den Bau der Entlastungs-
strasse gemass kantonalem Richtplaneintrag verzichtet wird. Bis zur Festsetzung der
Zentrumserschliessung im kantonalen Richtplan ist jedoch der bestehende Richt-
planeintrag «Entlastungsstrasse Oberwinterthur» weiterhin behérdenverbindlich.
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Abb. 5

Ausschnitt regionaler Richtplan Winterthur
und Umgebung — Teil Verkehr, Stand 28. Ok-
tober 2015, rwu-planung.ch (ohne Mass-
stab)

2.1.2 Regionaler Richtplan Winterthur und Umgebung

Abgestimmt auf die Gesamtiberprifung des kantonalen Richtplans wurde eine Re-
vision des regionalen Richtplanes durchgefiihrt. Das Teilrevisionspaket 2013/2014
wurde vom Regierungsrat am 29. Oktober 2014 festgesetzt.

Im regionalen Richtplan wird insbesondere ersichtlich, dass die Entlastungsstras-
se nicht mehr aufgefiihrt ist. Diese Anpassung wurde mit der letzten Teilrevision
vorgenommen. Weitere flir das Planungsgebiet relevante Inhalte sind nicht enthal-
ten.

2.1.3 Kommunaler Richtplan

Grundsatz

Das Planungsgebiet ist entsprechend der bestehenden Zonierung grosstenteils als
Baugebiet fiir Wohnen und Arbeiten sowie im nérdlichen Bereich als Gewerbege-
biet vorgesehen. Zusétzlich ist es als Gebiet mit Zentrumsfunktion festgehalten. In
diesem Gebiet ist eine urbane Mischnutzung mit einer hohen baulichen Dichte vor-
gesehen.

Teil Fuss- und Wanderwege sowie Radrouten

Quer durch das Planungsgebiet ist ein geplanter kommunaler Fuss- und Wanderweg
festgesetzt. Analog zu diesem Eintrag ist auch eine kommunale Radroute innerhalb
des Planungsgebiets vorgesehen. Der genaue Verlauf dieses Fuss- und Wanderwe-
ges sowie der Radroute wird momentan Uberprift und geklart. Bezliglich der Lage
ist der kommunale Richtplan lediglich richtungsweisend. Nach aktuellem Planungs-
stand werden diese Verbindungen nicht quer durch das Planungsgebiet sondern
entlang dem Hobelwerkweg gefiihrt. Entsprechende Abklarungen sind bereits im
Gange. Der vorliegende Gestaltungsplan wird bereits auf die neue Situation ausge-
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richtet. Die Richtplaneintrige behalten hingegen bis zur definitiven Anderung ihre
Rechtswirkung.

Abb. 6  Ausschnitt Richtplan — Teil Fuss- und Wan-
derwege, stadtplan.winterthur.ch (ohne
Massstab)

=== (ibergeordnete F+W-Wege
(— bestehend / -+ geplant)
= kommunale F+W-Wege
(- bestehend / -+ geplant)
Baugebiet fur Wohnen
[0 Baugebiet fiir Arbeiten
Baugebiet fir Wohnen und
Arbeiten
Erholungsgebiet

Abb. 7  Ausschnitt Richtplan — Teil Radrouten,
stadtplan.winterthur.ch (ohne Massstab)

== (ibergeordnete Radroute
(— bestehend / -+ geplant)
kommunale Radroute
(— bestehend / -+ geplant)
Baugebiet fur Wohnen
Baugebiet fur Arbeiten
Baugebiet fur Wohnen und
Arbeiten
Erholungsgebiet
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Abb. 8

Ausschnitt Richtplan — Teil Strassen, stadt-
plan.winterthur.ch (ohne Massstab)

=== regionale Staatsstrasse
(— bestehend / - - - geplant)
=== kommunale Strasse
(— bestehend)
Baugebiet fur Wohnen
[0 Baugebiet fiir Arbeiten
. Baugebiet fur Wohnen und
Arbeiten
Erholungsgebiet

2.2 Bau- und Zonenordnung

Abb. 9

Ausschnitt Zonenplan, stadt-
plan.winterthur.ch (ohne Massstab)

Teil Strassen

Die «Entlastungsstrasse Oberwinterthur» ist entsprechend dem kantonalen Richt-
plan im kommunalen Richtplan enthalten. Sobald diese jedoch aufgehoben respek-
tive ersetzt wird (vgl. detaillierte Erlauterungen im Kap. 2.1.1 — kantonaler Richt-
plan), wird die Karte entsprechend angepasst. Bis zur Festsetzung der Zentrumser-
schliessung im kantonalen Richtplan ist jedoch der bestehende Richtplaneintrag
«Entlastungsstrasse Oberwinterthur» weiterhin behdrdenverbindlich.

2.2.1 Zonenplan

Das Planungsgebiet ist mehrheitlich der viergeschossigen Wohnzone mit Gewer-
beerleichterung zugewiesen. Lediglich ein kleiner Teil liegt in der Industriezone. Die
Zonierung wird in Abstimmung des Gestaltungsplanverfahrens flachengleich ange-
passt, so dass diese mit dem Geltungsbereich Gbereinstimmt.
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Tab. 1

Grundmasse gem. Art. 54 /57 / 59 / 66 ff
BZO

Viergeschossige Wohnzone mit Gewerbeerleichte-

rung (W4G)
Baumassenziffer** 3.4
Arealbonus Wohnen 10 %
Gewerbebonus 20%
Vollgeschosse 4
Dachgeschosse 2
anrechenbare Untergeschosse 1

Gebdudeldnge

70 m (bei Arealiberbauung unbeschrankt)

Gebaudehohe -
Grenzabstand

— Grundabstand 5

— Mehrlangenzuschlag ab 14 m 1/3, max. 12 m
— Héchstmass 12
Freiflachenziffer 20%

ArealUberbauung

ab 6'000 m%: + 1 Vollgeschoss
ab 8'000 m”: + 2 Vollgeschosse

© Strittmatter Partner AG
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3.1 Allgemeines

3.2 Bebauung

3 Gestaltungsplan

3.1.1 Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan umfasst einen Grossteil des Grundstticks Nr. 2/16’802 mit rund
15'355 m?. Der nérdliche Bereich des Grundstiicks, welcher kiinftig der Industriezo-
ne 11 zugewiesen wird (vgl. Umzonung Areal Kalin & Co.), ist im Gestaltungsplan
nicht beriicksichtigt. Der Geltungsbereich wird im Situationsplan definiert.

Der private Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan im Massstab
1:1°000 und den Bestimmungen. Diese beiden Dokumente miissen vom Grossen
Gemeinderat festgesetzt und vom Kanton genehmigt werden. Sie sind grundeigen-
timerverbindlich.

Wo keine Bemassungen angegeben sind, gilt ein Spielraum, der sich aus der
Messgenauigkeit des 6ffentlich aufgelegten Originalerlasses ergibt. Der vorliegende
Bericht hat wegleitenden Charakter und ist somit nicht rechtsverbindlich. Er erldu-
tert die Planung.

3.1.2 Ergdnzendes Recht

Die Bau- und Zonenordnung (BZO) der Stadt Winterthur sowie das libergeordnete
Recht bilden die Grundlage des Gestaltungsplans. In den Bestimmungen werden in
erster Linie Prazisierungen und Abweichungen zur BZO festgelegt.

3.2.1 Baufelder und Nutzung

Die maximal zuldssige Nutzung im Planungsgebiet wird durch die Festlegung der an-
rechenbaren Geschossflachenziffer (aGF) geméss § 255 PBG festgesetzt. Bei jedem
Baufeld wird die maximal zuldssige aGF total sowie aGF Wohnen festgesetzt. Als Be-
rechnungsgrundlage dient die Baumassenziffer. Aufgrund des vorliegenden Bebau-
ungskonzeptes wurde die aGF berechnet (siehe auch Kap. 4.1.2). Die detaillierte
Umrechnung ist im Anhang A6 ersichtlich. Das Bebauungskonzept wurde auf der
Grundlage der Regelbauweise inklusive dem Gewerbezuschlag sowie dem Arealbo-
nus geplant. Entsprechend wird mit dem vorliegenden Gestaltungsplan nicht eine
dichtere Bebauung als nach Regelbauweise inkl. des Arealbonus zugelassen. Im Ge-
gensatz zu einer Arealliberbauung kann das vorliegende Gebiet mit dem Gestal-
tungsplan in Etappen realisiert werden.

In diversen Baufeldern wird auch der minimale Anteil der Gewerbenutzung fest-
gesetzt. Diese wird in Prozent angegeben. Wenn lediglich ein Teil der zuldssigen aGF
realisiert wird, muss auch nur ein Teil des Gewerbes realisiert werden. Wie in der
Umrechnungstabelle (Anhang A6) zudem ersichtlich ist, wurde beim Wohnen eine
Flexibilitat von rund 5 % pro Baufeld gewahrt. Dieser Spielraum wurde beim aGF
Wohnen hinzugeschlagen. Das aGF total wurde hingegen nicht erhéht. Mit dieser
Anpassung wird somit die gesamte Baumasse welche geméss Regelbauweise mog-
lich ist nicht erweitert. Hingegen wird eine flexiblere Zuweisung zwischen Wohnen
und Gewerbe zugelassen

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 18.Januar 2017 Seite 13
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Abb. 10 Schema der festgesetzten Baufelder| pool
Architekten, Zirich, 3.6.2015 (ohne Mass-
stab)

! Pro Baufeld diirfen bis zu 3% der zuléssigen aGF total fiir ein anderes Baufeld

freigegeben werden. Transferierte aGF dirfen kumuliert und der aGF total pro Bau-
feld zugerechnet werden, dies im Umfang von maximal 5% der zuldssigen aGF total
pro Baufeld.

Baufeld C
1'741m2

Baufeld D
1'241m2

/" Baufeld G
1'297m2

Baufeld B j Detldr >~ BaufeldE
i / 2'024m2 / d
3'107m2 / 7 2'191m2

Baufeld A
3'754m2

3.2.2 Baubereich, Mantellinie und Baulinie

Entsprechend der Testplanung werden Baufelder festgesetzt. Innerhalb der Baufel-
der sind die Baukérper mittels der Baubereiche (Mantellinie / zwingende Mantelli-
nie) fixiert. In den Baufeldern B und C werden zudem Pflichtbaulinien festgesetzt,
welche die Lage des Erdgeschosses festsetzen.
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Abb. 11 Baufeld A, Testplanung pool Architekten,
Zurich, November 2014 (ohne Massstab)

Abb. 12 Baufeld B, Testplanung pool Architekten,
Zurich, November 2014 (ohne Massstab)

3.2.3 Bebauung

Oberirdische Gebaude sind nur innerhalb der ausgeschiedenen Baubereiche zulas-
sig. Davon ausgenommen sind die beiden Zu- und Wegfahrten zur unterirdischen
Sammelgarage. Unterirdische Gebdude und Gebaudeteile wie beispielsweise die
geforderte Sammelgarage (Art. 18) durfen frei, also auch ausserhalb der Bauberei-
che, angeordnet werden.

Die Abgrenzungen der Baufelder und der Gebdudehdhen wurden so gewahlt,
dass fir die detaillierte Projektierung weiterhin ein angemessener Spielraum bleibt.

Das beinahe quadratische Baufeld A dient hauptsachlich dem Wohnen. Durch die
Lage am Quartierplatz bietet es sich an, im Erdgeschoss publikumsorientierte Nut-
zung anzuordnen. Dadurch wird gleichzeitig der Platz belebt und in seiner Attraktivi-
tat gestarkt. Es ist moglich, im gesamten Erdgeschoss Gewerbenutzung zu realisie-
ren. Auch ist es denkbar, im stiid-westlichen Bereich Hochparterre-Wohnungen zu
realisieren.

Die Testplanung zeigt zwei nord-slid-orientierte Bauten, welche lber einen «In-
nenhof» verfligen. Diese Bebauungsstruktur ist im Rahmen der weiteren Planung
noch einmal zu untersuchen und zu optimieren. Die Westfassade muss auf die zwin-
gende Mantellinie gebaut werden. Dadurch wird eine Flucht respektive Gasse ge-
schaffen, welche fiir das Quartier pragend sind.

Aufgrund der Lage bietet sich dieses Baufeld als erste Bauetappe an, was aber
nicht zwingend ist.

Das Baufeld B bildet mit einem langen Gebadude in Nord-Siid-Richtung den Ab-
schluss gegeniiber den Bahngleisen. In erster Linie werden familienorientierte
Wohnungen vorgesehen. Dazu werden zu den Gleisen hin private Aussenrdume ge-
plant. Zugleich besteht die Moglichkeit (wie in der Testplanung vorgesehen), das 5.
Geschoss als Attika zu realisieren und die Dachflachen begehbar zu machen. Diese
Aufbauten dirfen frei angeordnet werden, da diese nicht zwingend als Dachge-
schoss gestaltet werden missen.

Das Erdgeschoss bietet sich fir Kleingewerbe, Ateliers und Biros an. Diese kdn-
nen separat oder direkt zusammen mit den Wohnungen vermietet werden.
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Abb. 13 Baufeld C, Testplanung pool Architekten,
Zirich, November 2014 (ohne Massstab)

Abb. 14 Baufeld D, Testplanung pool Architekten,
Zurich, November 2014 (ohne Massstab)

Abb. 15 Baufeld E, Testplanung pool Architekten,
Zirich, November 2014 (ohne Massstab)

Das Baufeld C bildet analog dem Baufeld B mittels eines Léngsbaus den nordwestli-
chen Abschluss zu den Bahngleisen. Dieser Abschluss des Planungsgebiets wird mit
einem hohen Haus geschaffen. Im Gegensatz zum Baufeld B mit finf Vollgeschossen
sind im vorliegenden Baufeld sechs bis acht Vollgeschosse zuldssig. Mit dem Gestal-
tungsplan werden mehr Geschosse als nach Regelbauweise, inklusive Areallber-
bauungsbonus, zugelassen (bei einer Arealliberbauung sind bis zu sechs Vollge-
schosse zuldssig). Um den Abschluss mittels eines markanten Hohenversatzes ge-
geniiber Baufeld B zu erméglichen ist eine Uberschreitung notwendig.

Im Rahmen der Projektierung ist zu prifen, ob das Hochkamin erhalten werden
kann. Zum jetzigen Zeitpunkt konnen allfillige Kosten respektive Folgen nicht abge-
schatzt werden. Deshalb wird bewusst auf eine Festsetzung respektive Unterschutz-
stellung verzichtet. Damit dieses Klinkerkamin erhalten werden kann, sind insbe-
sondere bei der Unterkellerung statische Massnahmen zu priifen.

Mit dem Baufeld D wird ein Volumen geschaffen, welches mit dem Baufeld A kor-
respondiert. In erster Linie dient dieses Baufeld dem Wohnen. Im Erdgeschoss sind
gemass aktuellem Planungsstand sowie aufgrund der Nahe zur Tiefgarageneinfahrt
und dem bestehenden Klinkerbau Wohnnebennutzungen und nicht publikumsorien-
tiertes Gewerbe vorgesehen.

Nordlich des Baufeldes befindet sich zugleich die Zufahrt zur Sammelgarage.
Entsprechend sind die Grundrisse so anzuordnen, dass moglichst wenige Konflikte
entstehen.

Das Baufeld E bildet mit einem hohen Haus in der Achse des Hobelwerkweges den
Schlusspunkt des Wohnquartiers. Das Gebaude auf dem Baufeld E ist Teil einer
Komposition aus unterschiedlichen Volumen mit unterschiedlichen Nutzungen. Die-
se Komposition soll das Kalin-Areal selbstverstdndlich in die vielféltigen Bebauungen
entlang der Geleise fligen. Die unterschiedlichen Gebaudetypologien stehen aber
auch fur das etappierte Vorgehen, das hier angedacht ist und die Bebauung immer
auch mit dem Bestand in Beziehung setzt.

Das Gebdude auf dem Baufeld E ist nur baurechtlich ein Hochhaus. Mit seinen
maximal 30m Hohe ist es lediglich der hochste Teil unserer Setzung und entwickelt
auf dem Baufeld E keine Fernwirkung. Das Areal-Kalin hat stadtebaulich namlich
kaum eine Ubergeordnete Bedeutung. Vielmehr kommt dem hohen Haus fir die
nahere Umgebung eine spezielle Rolle zu. Es steht in der Verlangerung des Hobel-
werkweges, bildet den Abschluss der Wohnzonen und somit den Ubergang zum
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Abb. 16 Baufeld 1, Testplanung pool Architekten,
Zirich, November 2014 (ohne Massstab)

Gewerbe- und Industriegebiet. Es markiert aber auch den Zugang zum Kalin-Areal
selber mit seinen 6ffentlichen Nutzungen im Erdgeschoss. Darliber hinaus steht es
am Gelenk von Hobelwerkweg mit der Grubenstrasse, die die Verbindung zum Ge-
biet Neuhegi im Stden herstellt und somit Teil einer innerstadtischen Vernetzung
ist.

Diese Argumente rechtfertigen unserer Meinung nach den lokalen Akzent.

Durch den Bau eines Hochhauses darf die Nachbarschaft nicht wesentlich beein-
trachtigt werden. Dies betrifft insbesondere den Schattenwurf in Wohnzonen oder
gegeniiber bewohnten Gebieten. Der Nachweis des 2-h-Schattens wird im Kap.
4.1.12 erbracht.

Die Z-Halle soll das 6ffentliche und gemeinsame Zentrum des Kélin Areals bilden,
woflr sie ganz oder teilweise in seiner heutigen Form zu erhalten ist. Die Halle um-
fasst den Grossteil des 6ffentlichen Freiraums, wobei allein den Anwohnern zugéng-
liche Flachen und ganz 6ffentliche Flachen zu differenzieren sind.

Die Umnutzung in einen offentlichen Platz mit Zentrumscharakter macht die Z-
Halle zu einem Aufenthaltsort, welcher liber das Kalin Areal hinaus auf das Stadt-
quartier wirkt. Die Z-Halle bildet zusammen mit dem ebenfalls erhalten bleibenden
Hobelwerk das Gebaudeensemble, welches an die urspriingliche Arealnutzung erin-
nert und somit dem Quartier eine historisch begriindete Identitat und einen ganz
eigenen Charakter verleiht. Funktionierende 6ffentliche Platze, welche zur Belebung
und Starkung des sozialen Zusammenbhalts in einem Quartier beitragen, bedingen
unter anderem attraktive Verweilmdoglichkeiten, architektonische Eigenstandigkeit
und subjektive Sicherheit zu allen Tageszeiten. Dies bedingt folglich auch die Schaf-
fung Giberdachter Aussenbereiche, welche auch bei Regen und Hitze angenehme
Aufenthaltsbedingungen garantieren.

Der Grossteil der Flache soll den Anwohnern vorbehalten werden. Teilflachen
kénnen an das anliegende Gewerbe vermietet werden, wobei keine permanenten
Einrichtungen erlaubt sind. Grundsatzlich sollten folgende Nutzungen maoglich sein:
Spielen, Gartennutzungen, Sitzen und Verweilen, Grillen oder Picnic, Tischtennis,
Schach-/Mihlespiel, Wasserspiele..., wobei alle Nutzungen sowohl in der Sonne als
auch im Schatten maglich sein sollten. Der Wetterschutz ist zentral fur die ganzjah-
rige und -tagige Nutzung.

Flr die erfolgreiche Etablierung des 6ffentlichen Raums ist der (Teil-)Erhalt des
Daches essenziell. Um geniigend Tageslicht auf dem o6ffentlichen Platz auch bei
schlechtem Wetter und in der Ddmmerung zu garantieren, muss gepriift werden, ob
Hallenwénde oder Teile des Daches entfernt oder transparent gestaltet werden soll-
ten, wobei das Gerlist optimalerweise erhalten bleibt. Eine Bepflanzung des Hallen-
Skeletts ist zu empfehlen und gewiinscht. Durch die bauliche Offnung der Z-Halle
(Abtrag von Wanden und Dachteilen) wird die Halle, welche bereits heute nicht voll-
standig umschlossen ist, zu einem attraktiven Teil der 6ffentlichen Freifla-
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Abb. 17 Baufeld 2, Testplanung pool Architekten,
Zurich, November 2014 (ohne Massstab)

che. Kénnen mit dem Erhalt der Halle die vom Bauherren gestellten, hohen Quali-
tatsanforderungen nicht erfillt werde, oder wird keine Baubewilligung erteilt, ist im
Gestaltungsplan festzuhalten, dass im Falle des Abbruchs flr die Ersatzmassnahmen
der Nachweis fiir die stadtebauliche Qualitat des Gesamtkonzepts erbracht werden
muss.

Dieser offene Raum ist nicht an die Geschossfldche anrechenbar, da er der Of-
fentlichkeit dient. Eine Regelung, wie der Platz genutzt werden kann und was fir
das Erscheinungsbild wichtig ist, ist in einem Nutzungsreglement (vgl. Art. 26 der
Bestimmungen des Gestaltungsplans) festzusetzen. Weitere Erlduterungen diesbe-
zUglich sind im Kap. 3.4.4 aufgefthrt.

Der anndhernd quadratische, unterkellerte Klinkerbau von 1904 mit eindriicklichem
Dachstuhl beinhaltet heute das Hobelwerk. Diese Halle ist zu erhalten und in die
kiinftige Bebauung zu integrieren. Gemdss Abklarungen vor Ort befindet sich der
Klinkerbau in einem guten Zustand, so dass dieser auch mit einem vertretbaren
Aufwand erhalten werden kann (vgl. Anhang A4).

Diese Halle eignet sich auch kinftig als grosszligiger Gewerbebau, welcher mit
seiner direkten Lage an der Z-Halle diese bespielen kann. Durch einen allfalligen
Einbau eines Zwischengeschosses kann die Halle fiir kiinftige Nutzungen optimiert
werden.

3.2.4 Raume fir Kinderkrippen, Kindergarten und Horte

Innerhalb des Planungsgebietes werden um die 150 Wohneinheiten geplant. Ein
Grossteil davon wird fiir Familienwohnungen angedacht. Entsprechend ist es auch
zweckmadssig, Rdume fiir die Kinderbetreuung vorzusehen und bereitzustellen.

3.2.5 Publikumsorientierte Nutzung

Gegenliber dem Quartierplatz (Baufeld F) sind publikumsorientierte Nutzungen zu
realisieren. Dies betrifft die beiden Baubereiche A und G. Durch die zusatzliche Fest-
legung von publikumsorientierten Nutzungen gegenliber dem Quartierplatz wird
dieser weiter gestarkt und belebt.

3.2.6 Gestaltung

Mit dem Gestaltungsplan werden gegeniiber der Regelbauweise erhohte Anforde-
rungen gestellt. Die Uberbauung hat zu dem den Anforderungen gemaiss § 71 PBG
zu entsprechen.
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3.3

Erschliessung

Im gesamten Planungsgebiet sind ausschliesslich Flachdacher zuldssig. Diese sind
zu begriinen, sofern sie nicht begehbar sind. Die begriinten Flachen dienen einer
okologisch wertvollen, vielfaltigen Vegetation und der Retention von Regenwasser.
Dafiir sind ausreichende Substratstdrken notwendig.

Die Bauten sollen in sich stimmig sein. Es ist hingegen nicht das Ziel, durchge-
hend identische Bauten zu realisieren. Deshalb werden lediglich die wichtigsten
Merkmale festgesetzt und damit Rahmenbedingungen geschaffen. Die detaillierte
Gestaltung und Ausdehnung der Bauten wird erst in der weiteren Planung konkreti-
siert. In dieser sind die Grundsatze des PBG, der BZO sowie der vorliegenden Vor-
schriften zu berlcksichtigen.

Die Bestandesbauten der ersten Generation, Hobelwerk und Hochkamin, sind Mau-
erwerke aus gelbem bis rétlichem Klinker. Dieses Element soll auch die kiinftige Be-
bauung pragen. Dadurch soll ein Wiedererkennungsmerkmal geschaffen werden. Es
ist hingegen nicht die Absicht, dass bei jedem Baukérper zwingend Klinker zu integ-
rieren ist. Moglichkeiten einer kiinftigen Gestaltung werden im Anhang A5 aufge-
fahrt.

3.3.1 Motorisierter Verkehr

Das Planungsgebiet wird ab dem Hobelwerkweg lber drei Anschlusspunkte er-
schlossen (Feinerschliessung). Im stidlichen Bereich ist eine Erschliessungsstrasse
vorgesehen, welche als Zu- / Wegfahrt zur Sammelgarage dient. Eine weitere Er-
schliessungsstrasse ist im nord-ostlichen Bereich vorgesehen. Diese dient als zweiter
Zugang in die Sammelgarage. Auch kénnen Teile der oberirdischen Abstellplatze ab
dieser erschlossen werden. Bei Bedarf kann diese kiinftig auch fiir die nérdlich an-
grenzende Industriezone genutzt werden. So ist auch kiinftig die Erschliessung die-
ses Bereichs gesichert.

Die Berechnung der zuldssigen Abstellplatze beruht geméss Dienstanweisung be-
treffend Berechnung Parkplatzbedarf im Baubewilligungsverfahren (vom 2. Februar
2011, SR.08.344-4) auf der kantonalen Wegleitung zur Ermittlung des Parkplatzbe-
darfs.

Entsprechend dieser ist fur die Berechnung der Anzahl Abstellpldtze die massge-
bliche Geschossflache (mGF) zu beriicksichtigen. Fiir den approximativen Nachweis
wurde die anrechenbare Geschossflache (aGF) angenommen und der mGF gleichge-
stellt. Fir den vorliegenden approximativen Nachweis ist dies ausreichend. Im Bau-
bewilligungsverfahren ist dies detaillierter aufzuzeigen. Gemass den Erlduterungen
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zur Wegleitung unterscheiden sich die mGF und die aGF insbesondere diesbeziig-
lich, dass die zum Wohnen und Arbeiten nutzbaren Rdume in Dach- und Unterge-
schossen nicht mitgerechnet werden.Vorliegend konnen diese Faktoren hingegen
vernachldssigt werden, da lediglich im Baufeld B mit einem Dachgeschoss (Attika)
gerechnet wurde.

Gemadss einer Grobabschatzung anhand des vorliegenden Konzeptes sind fiir das
Planungsgebiet zwischen 144 und 173 Abstellplatze bewilligungsfahig (vgl. Anhang
A3). Ein detaillierter Nachweis kann hingegen erst im Baubewilligungsverfahren er-
bracht werden, wenn auch die Nutzungen bekannt sind.

Die Anzahl der Abstellplatze kann, durch die gute Lage nahe dem Bahnhof
Oberwinterthur, problemlos minimiert werden (siehe auch Erlauterungen zum Mo-
bilitatskonzept Kap. 3.3.4). Insbesondere fur die Abstellplatze fir Bewohner/innen
scheint dies auch zweckmassig. Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird die An-
zahl der Abstellplatze fir Bewohner/innen auf max. 0.6 Abstellpldtze pro Wohnein-
heit beschrankt.

Gemass dem Schemaplan (Anhang A3) wird ersichtlich, dass die Abstellplatze fiir
Bewohner und teilweise auch fiir Beschaftigte problemlos in einer unterirdischen
Sammelgarage realisiert werden kdnnen.

Die genaue Lage der oberirdischen Abstellplatze ist stark von der effektiven Be-
bauung abhangig. Aus diesem Grund werden drei Standorte im Plan bezeichnet, wo
diese realisiert werden diirfen. Die genaue Lage sowie die Anzahl und Gestaltung
der Abstellplatze ist hingegen mit der Baubewilligung aufzuzeigen. Inshesondere die
Anzahl ist stark von der tatsachlich realisierten Nutzung abhangig. Die Standorte der
Abstellplatze sind moglichst zusammengefasst anzuordnen.

3.3.2 Langsamverkehr

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird ein durchlassiges und attraktives Gebiet
geschaffen. Das Planungsgebiet wird offen gestaltet. Dadurch erhilt es eine einla-
dende Wirkung. Bei der Erschliessung, handelt es sich jedoch in erster Linie um in-
terne Erschliessungen weshalb die Bedeutung des Hobelwerkweges in Bezug zum
Langsamverkehr gestarkt wird (vgl. auch die Schemata Langsamverkehr im Anhang
Al).

3.3.3 Veloabstellplatze

Gemass einer Grobabschatzung sind im Planungsgebiet rund 430 Veloabstellplatze
vorzusehen (vgl. Anhang A3). Die genaue Anzahl und Lage der Abstellplatze ist im
Baubewilligungsverfahren zu klaren. Bei der Realisierung von Abstellpldtzen ist auf
die Bedirfnisse zu achten. Zu unterscheiden ist im Grundsatz zwischen Langzeit-
(Bewohner und Arbeiter) und Kurzzeitabstellplatzen (Besucher und Kunden). Bei der
weiteren Planung ist darauf zu achten, dass insbesondere die Kurzzeitabstellpldtze
sehr einfach und rasch zuganglich sind.
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Tab. 2

Massnahmenpaket Areal Kélin & Co

3.3.4 Mobilitatskonzept
Wie aus dem Kap. 3.3.1 zu entnehmen ist, wird der minimale Parkplatzbedarf fir die
Bewohner massgebend unterschritten, was gemass Dienstanweisung vom 2. Febru-
ar 2011 (SR.08.344-4) die Erarbeitung eines Mobilitdtskonzepts erfordert. Mit einem
Mobilitdtskonzept soll einerseits der Nachweis erbracht werden, dass der zu erwar-
tende Bedarf an Parkplatzen geringer ist als das geplante Angebot. Negativen Aus-
wirkungen auf angrenzende Grundstiicke oder andere Parkierungsanlagen
(Fremdparkierung) kénnen dadurch entgegengewirkt werden. Andererseits soll da-
mit das Ziel verfolgt werden, die Nutzer zu einem nachhaltigen Verkehrsverhalten
zu motivieren.
Die Voraussetzungen fiir eine sogenannte autoarme Nutzung sind beim vorlie-
genden Standort glinstig:
— Zentrale Lage;
— Wichtige Zielorte liegen in Fuss- bzw. Velodistanz (Arbeitsplatzgebiete, Schul-
haus, Einkaufsmoglichkeiten, Naherholungsgebiete);
— Optimale Anbindung an den 6ffentlichen bzw. Fuss- und Veloverkehr (vgl. auch
Kap. 4.1.3);
— Heute bereits stark ausgelastetes Strassennetz.

Als Planungshilfe fiir die Ausarbeitung eines Mobilitdtskonzeptes kann das Merk-
blatt der Stadt Winterthur «Mobilitdtskonzept und Controllingbericht fiir autoarme
Wohnsiedlungen» beigezogen werden. Die nachfolgend aufgelisteten Massnahmen
eignen sich fur den vorliegenden Standort und sind somit im Mobilitdtskonzept zu
behandeln. Die Tabelle ist dabei nicht als abschliessend zu betrachten.

D Beschrieb

Massnahme "
Im Vermietungskonzept wird aufgezeigt, welche Massnahmen die Eigenti-

merin vorsieht, um die Reduktion von Privatfahrzeugen zu erreichen

Vermietungskonzept (K)

Verpflichtung im Mietver-
trag (K)
Verglinstigte 6V-Tickets (K)

Verpflichtung im Mietvertrag, kein Auto anzuschaffen

Wohnunternehmen tritt als Grosskunden auf und erhélt dadurch vergtinstigte
OV-Tickets, welche wiederum an die Bewohner weitergegeben werden

Ausbau des bestehenden Angebots beim Bahnhof Oberwinterthur oder Neu-
schaffung von Parkplatzen auf dem Areal, Anbietung von vergiinstigten Tari-

Carsharing-Angebot (K)

fen fur alle Bewohner

Fuss- und Veloverkehr (K) Neue Fusswegverbindungen sind geméss komm. Richtplan vorgesehen, eine
ausreichende Anzahl an Veloabstellanlagen und deren optimale Situierung ist

verbindlicher Bestandteil des vorliegenden Gestaltungsplans

Information | Beratung Uber
6V-Angebot (B)

Information bzw. Beratung der Bewohner Uber das 6V-Angebot wie Fahrplan,
(Kombi-) Billette, usw.

Monetdre Parkplatzbewirt-
schaftung (B)

Erhéhung des Kauf- bzw. Mietpreises fur Parkpldtze

Veloreparaturen (B)

Anbietung von Veloreparaturwerkstatten auf dem Areal

2000-W-Gesellschaft (B)

Beschrankung des Energieverbrauchs pro Haushalt respektive Person
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3.4 Umgebung

1) Bei Kernmassnahmen (K) handelt es sich geméass dem Merkblatt der Stadt Winterthur um Massnahmen, welche
das Mobilitatsverhalten hauptséchlich beeinflussen, wohingegen die Begleitmassnahmen (B) nur eine unterstiit-
zende Funktion tibernehmen.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens verlangt die Dienstanweisung zudem

den teilweisen Verzicht auf die Erflllung der Parkplatzpflicht im Grundbuch anzu-
merken. Zudem ist die Einhaltung des Mobilitatskonzepts bei der Aufsetzung von
Miet- und Kaufvertragen zu berilcksichtigen.

3.3.5 Notzufahrt

Die Notzufahrten sind entsprechend dem konkreten Projekt festzusetzen. Ein be-
sonderes Augenmerk ist auf die Tragfahigkeit der Sammelgarage zu setzen. Auch ist
es zweckmassig, beim «Hochhaus» frithzeitig mit der Stadt Abkldrungen zu treffen.
Entsprechend der Brandschutznorm (Art. 13) gilt ein Gebdude erst als Hochhaus ab
einer Gesamthdhe von 30 m. Das Gebadude gilt somit gemass dem Planung- und
Baugesetz als Hochhaus, jedoch nicht gemass der Brandschutznorm der Vereinigung
Kantonaler Feuerversicherungen. Fir die detaillierte Planung ist zudem die «Wei-
sung betreffend Zugénge fiir die Feuerwehr» der Gebdudeversicherung Kanton Zi-
rich dienlich.

3.4.1 Umgebungsgestaltung

Mit der ersten Bauetappe ist ein Umgebungskonzept zu erstellen, welches das ge-
samte Planungsgebiet des Gestaltungsplans umfasst. Damit werden bereits mit der
ersten Bauetappe wichtige Eckpfeiler flir das restliche Gebiet gesetzt. Dadurch kann
gesichert werden, dass eine einheitliche Gestaltung geschaffen wird.

Da sich die Bebauung der verschiedenen Baufelder tiber Jahre hinweg zieht, ist
auch zu einem spateren Zeitpunkt eine allfallige Anpassung zu ermoglichen. Dies
sichert auch spéater noch eine zeitgemdasse Gestaltung. Dennoch ist auch bei einer
Uberarbeitung darauf zu achten, dass ein stimmiger Aussenraum Uber das gesamte
Gebiet geschaffen und erhalten wird.

3.4.2 Erschliessungsflache, befestigt

Bei den Erschliessungsflachen handelt es sich um Aussenflachen mit 6ffentlichem
Charakter. Diese Flachen dienen den unterschiedlichsten Bedurfnissen. In erster Li-
nie werden sie zur Erschliessung und Parkierung genutzt. Zudem sind diese auch als
Aussenflachen fir die umliegenden Bewohner vorgesehen. Dabei ist jedoch ein
grosses Augenmerk auf allfallige Nutzungskonflikte respektive deren Sicherheit zu
setzen.
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3.4.3 Begegnungs- und Erholungsflache

Die ausgeschiedenen Flachen dienen als Aussenraum schwergewichtig flir die An-
wohner. Zusammen mit dem Quartierplatz bilden diese Flachen den Begegnungs-
und Erholungsraum der vorliegenden Siedlung. Diese sind entsprechend offen und
hindernisfrei zu gestalten. Zugleich sind sie auch beschrankt fiir den motorisierten
Verkehr zuganglich zu halten. So dienen diese teilweise als Notzufahrten oder allen-
falls fir Anlieferungen. Dies ist vor allem bei den gewerblichen Nutzungen notwen-
dig.

Gemass Art. 74 BZO sind bei Mehrfamilienhdusern, welche Familienwohnungen mit
drei und mehr Zimmern aufweisen, Kinderspielplatze oder Ruheflachen herzurich-
ten. Deren Grundfliche muss mindestens 3 m? je Wohnraum betragen.

Gemdss vorliegendem Konzept werden 157 Wohnungen mit rund 490 Zimmern
vorgesehen. Entsprechend ist es notwendig, eine Fliche von rund 1'500 m? fiir
Spiel- und Ruheflachen bereitzustellen.

Mit dem Gestaltungsplan werden total Flachen fiir die Anwohner von lber 2'000
m? gesichert. Dies beinhaltet Teile der «Erschliessungs- und Begegnungsfliche» wie
auch des «Quartierplatzes». Die detaillierte und altersgerechte Gestaltung dieser
Flachen ist hingegen im Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen.

Fir die weitere Planung und Gestaltung dieser Flachen ist das Merkblatt «Spiel-
und Ruheflachen» der Stadt Winterthur dienlich.

3.4.4 Quartierplatz

Die Z-Halle als Quartierplatz Glbernimmt eine zentrale Funktion in der gesamten
Uberbauung. Der Quartierplatz hat 6ffentlichen Charakter, vergleichbar mit einem
stadtischen Platz. Der gesamte Quartierplatz muss entsprechend gestaltet werden
und dauernd 6ffentlich zuganglich bleiben. Der Platz soll durch diverse Anlasse und
Nutzungen wie Quartieranldsse, Markt oder als Aussenflachen des Gewerbes ge-
nutzt und belebt und bespielt werden. Der Hauptzugang zur Einstellhalle liegt hier.

Dieser bildet einen wichtigen Bestandteil der Spiel- und Ruheflachen des Quar-
tiers. Dieser Platz dient allen Anwohnern und soll im Eigentum der umliegenden
Baufelder belassen werden.

Damit eine ansprechende Gestaltung des Quartierplatzes auch langfristig ge-
wahrt werden kann, ist ein Nutzungsreglement zu erstellen. In diesem ist detailliert
zu regeln, welche fir Nutzungen und Veranstaltungen auf dem Quartierplatz zulas-
sig sind. So ist zu klaren, wie stark dieser Raum beispielsweise fir Aussenverkaufs-
flichen genutzt werden kann. Zugleich ist detailliert aufzuzeigen, wie die diversen
Nutzungen zu integrieren sind. So sind die gestalterischen Anforderungen bei-
spielsweise an Werbetafeln, Verkaufsstande, Warenauslagen oder Sitzflachen zu
definieren.
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3.5 Umwelt

Ein Teil der Flache darf vermietet werden. Insbesondere in diesen Fallen ist es
wichtig zu beachten, dass lediglich mobile respektive temporare Nutzungen zulassig
sind. Es ist somit nicht moglich, dass eine vermietete Flache eingezaunt wird.

Als Planungshilfe fiur die Ausarbeitung eines Nutzungsreglements kann das Reg-
lement «Nutzung des 6ffentlichen Raums in der Altstadt Winterthur» beigezogen
werden.

3.4.5 Privater Aussenraum

Viele der geplanten Wohnungen werden fir Familien vorgesehen. Entsprechend
sind auch private Aussenrdume wichtig. Diese sind innerhalb der Baubereiche zu
erstellen oder in den speziell bezeichneten Flachen. Diese Flachen sind grundsatz-
lich so angeordnet, dass moglichst keine Konflikte mit anderen Nutzungen entste-
hen.

3.5.1 Energie

In einem Gestaltungsplan gelten energetisch erhohte Anforderungen. Der Stadtrat
strebt flr den Klimaschutz und eine nachhaltige zukiinftige Energieversorgung die
2000-Watt- und 1-Tonnen-CO2-Gesellschaft an. Auch ist es das Ziel der Bauherr-
schaft, eine 2000-Watt-Kompatible Uberbauung zu realisieren. Damit wire der von
der Stadt angestrebte Klimaschutz erfillt.

Gemdss Stadtratbeschluss sind fiir alle Planungs- und Baubewilligungsverfahren,
bei denen die Ausniitzung gemass Regelbauweise Uberschritten wird, der SIA-
Effizienzpfad Energie (SIA 2040), der Minergie-P®-Standard oder dem Minergie-P®-
Standard vergleichbare Standards verbindlich. Dies betrifft unter anderem auch
Areallberbauungen mit Ausnitzungsbonus.

Die Baufelder sind wirmetechnisch gemiss Energieplan® zu erschliessen. Nach
aktuellem Stand ist das Gebiet fiir «ortsgebundene niederwertige Abwarme und
Umweltwarme» vorgesehen.

? Kommunaler Energieplan Winterthur, genehmigt am 21. November 2013
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Tab.3  Energieplan, stadtplan.winterthur.ch (ohne
Massstab)

. Ortsgebundene niederwertige
Ab- und Umweltwdrme
. bestehende Holzfeuerung
(>100 kW)

3.6 Schlussbestimmungen 3.6.1 Inkrafttreten
Der Stadtrat bestimmt, gestitzt auf Art. 77 BZO, den Zeitpunkt des Inkrafttretens

nach der kantonalen Genehmigung.
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Abb. 18 Schema der Freiflachen | pool Architekten,
Zurich, 3.6.2015 (ohne Massstab)

Freiflachen (100 %)
Freiflachen (50 %)

4 Nachweise

4.1.1 Freiflachenziffer

Gemass Art. 57 BZO sind in Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung eine Freiflachen-
ziffer von mindestens 20 % einzuhalten. Gemass § 257 PBG kénnen offene Flachen
flr dauernde Spiel- und Ruheplatze sowie Garten angerechnet werden. Die FFZ
mochte primar Flachen fir die Erholung, also nicht nur Griinflachen, sichern. Folg-
lich kénnen beispielsweise Flachen wie Tennisplatze, Gartensitzplatze, Gartenwege
und asphaltierte Spielflaichen angerechnet werden.

Uber das gesamte Gebiet wird aufgrund der Testplanung eine Freiflichenziffer
von rund 30 % erreicht. Die angerechneten Flachen sind im nachfolgenden Schema
ersichtlich. Teilweise werden gemass nachfolgendem Nachweis Flachen nur zu 50 %
angerechnet. Diese Flachen sind teilweise Uiberdeckt oder dienen zugleich der Er-
schliessung. Da diese jedoch auch dem Aufenthalt und zur Begegnung im Quartier
dienen, werden diese zur Halfte angerechnet.

Approximativer Nachweis

— Grundstticksflache: 15'355 m?
— Freiflichen (gem. §257): 4’650 m*
— Freiflachenziffer: ca.30%

yi
1248m*
[5095:2:(95 m?)

=
e ol
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Tab. 4

Berechnung der Baumasse nach Regelbau-
vorschriften

4.1.2 Umrechnung Baumassenziffer / aGF

Die Regelung im Areal erfolgt Uber die zuldssigen anrechenbaren Geschossfldchen,
welche in Anlehnung an § 255 PBG definiert wurden. Flachen gemass § 10 ABV mdis-
sen nicht angerechnet werden. Die maximale Geschossflache ist den einzelnen Bau-
feldern zugeordnet. Es wird zugleich unterschieden zwischen Wohn- und Gewerbe-
nutzung. Dadurch wird gesichert, dass nicht nur Wohnen oder Gewerbe realisiert
werden. Es soll eine gut durchmische Siedlung geschaffen werden.

Mit dem Gestaltungsplan ist vorgesehen, dieselbe Baumasse zu realisieren, wel-
che auch nach Regelbauweise (inkl. Gewerbebonus Art. 57 BZO) sowie dem Areal-
Uberbauungsbonus (Art. 64 BZO) moglich ist. Gemass Regelbauweise darf somit to-
tal eine Baumasse von rund 69'000 m” realisiert werden.

W4G Baumasse

Wohnen und/oder

Gewerbebonus

Gewerbe
Grundstiicksflache (exkl. 11) 15'355 m?
Baumassenziffer nach BZO 3.4 52'207.0 m’
Gewerbeerleichterung 20 %' - 10'441.4 m®
zulassige Baumasse 52'207.0 m® 10'441.4 m?
Gestaltungsplanbonus 10% 5'220.7 m® 1'044.1 m?
(Arealbonus)
Baumasse inkl. Arealbonus 57'427.7 m’ 11'485.5 m®
Dienstbarkeiten 2897 m’® 3'012.0m’
Zulissige Baumasse 54'530.7 m® 14'497.5 m®

Die Testplanung basiert auf der Baumassenziffer nach Regelbauweise inklusive dem
Gewerbe- und dem Arealbonus. Auf dieser Grundlage wurde die anrechenbare Ge-
schossflache (gerundet) definiert. Im Anhang A6 ist die detaillierte Umrechnung er-
sichtlich.

4.1.3 Qualitat der 6V- | Langsamverkehrserschliessung
Das Planungsgebiet liegt in unmittelbarer Fussdistanz (ca. 300 m) zum Bahnhof
Oberwinterthur mit direkten Verbindungen nach Zirich, Schaffhausen und Frauen-
feld. Die angrenzenden Bushaltestellen komplettieren das gute 6V-Angebot (gemdss
dem «Plan der Reduktionsgebiete» der Stadt Winterthur vom 16. September 2013
ist das Planungsgebiet der Kategorie B zugeordnet).

Das umliegende Langsamverkehrsnetz weist derzeit noch einige Netzliicken auf.
Die Realisierung der geplanten Radroute und des Fusswegs durch oder angrenzend
an das Planungsgebiet wiirde zu einer markanten Verbesserung u. a. zur direkten
Erreichung des Bahnhofs Oberwinterthur und des neuen Zentrums Neuhegi-Griize
beitragen.
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4.1.4 Belastete Standorte

Der Kataster der belasteten Standorte (KbS) zeigt Standorte, bei denen feststeht
oder mit grosser Wahrscheinlichkeit zu erwarten ist, dass sie mit Abfallen belastet
sind. Gemadss diesem Kataster ist das Planungsgebiet nicht betroffen.

4.1.5 Naturgefahrenkartierung
Gemdss der aktuellen Naturgefahrenkarte ist das Planungsgebiet nicht von Naturge-
fahren betroffen. Diese Karte befindet sich zur Zeit in Revision.

4.1.6 Gewasserschutzbereich
Das Planungsgebiet liegt vollumfanglich im Gewdsserschutzbereich A, und damit
nach Art. 29 der Gewdsserschutzverordnung (GSchV) in einem besonders gefdhrde-
ten Bereich zum Schutz nutzbarer unterirdischer Gewdsser.

Nach Art. 32 Abs. 2 GSchV ist in den besonders gefdhrdeten Bereichen eine Be-
willigung insbesondere erforderlich fir:
— Anlagen, die Deckschichten oder Grundwasserstauer verletzen
— Grundwassernutzungen (z. B. zu Heiz- und Kiihlzwecken)
— Freilegungen des Grundwasserspiegels
— Bohrungen

Ansonsten sind keine im 6ffentlichen Interesse liegenden Quell- oder Grundwasser-
fassungen betroffen. Im Planungsgebiet befinden sich zudem keine eingedolten o-
der offenen Bachlaufe.

4.1.7 |Interessenlinie der SBB

Innerhalb der Interessenlinie SBB (Art. 18q ff. EBG) sind geplante Ausbauvorhaben
der SBB sowie der dazu einzuhaltende Abstand beriicksichtigt. Die Interessenlinie
entspricht der mutmasslich kiinftigen Parzellengrenze. Es kénnen stadtische Tief-
bauvorhaben bis an die Linie projektiert und erstellt werden. Die Interessenlinie
wird nicht formell festgelegt und kann sich aufgrund gednderter Rahmenbedingun-
gen andern. Sie ist vor jedem Projektierungsstart zu verifizieren. Der aktuelle Ab-
stand der Interessenlinie ist im Plan als Hinweis aufgefihrt.

4.1.8 NIS

Nordwestlich des Planungsgebiets fiihrt eine Eisenbahnlinie der SBB (Winterthur —
Konstanz) sowie eine Hochspannungsleitung vorbei. Im vorliegenden Fall handelt es
sich um bereits eingezontes Land. Damit gelten nicht die vorsorglichen Anlage-
grenzwerte sondern die Immissionsgrenzwerte fiir Orte mit empfindlicher Nutzung.
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Abb. 19 Chemie-Risikokataster, gis.zh.ch (ohne Mas-
sstab)

Der Immissionsgrenzwert von 300 uT bei Bahnstrom wird ausserhalb des Bahn-
geldandes Uberall eingehalten. Alle Fahrleitungen der Bahnen sind bezlglich NIS so
saniert worden, indem oben an den Masten ein Leiterseil ohne Isolatoren ange-
bracht wurde®. Der Anlagegrenzwert von 1 pT wird auf der vorliegenden Strecke
(stark belastete Strecke, > 200A) ab einer Distanz von 30 m eingehalten.

Gegeniiber der Hochspannungsleitung (132 kV Ubertragungsleitung) wird
durchgehend ein Abstand von mindestens 17.5 m eingehalten. Geméass Angaben der
SBB AG (Abt. Infrastruktur) wird der Anlagegrenzwert ab 15 m eingehalten. Insofern
sind die massgeblichen Immissionsgrenzwerte bei weitem eingehalten.

4.1.9 Chemie-Risikokataster

Die Eisenbahn ist eine relativ schwache Gefahrdung. Es ist mit Transportmengen
von Gefahrengut zwischen 0 und 100'000 Tonnen pro Jahr zu rechnen. Fir das Pla-
nungsgebiet hat dies keine Einschrankungen.

3 Stromanlagen und NIS / Meldepflicht von Bauvorhaben im NIS-Korridor, Baudirektion Kanton Ziirich,
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Tab.5

Immissionsgrenzwerte gemass Anhang 4 LSV

4.1.10 Larm

Das Areal (Parz. Nr. 2/16'802) liegt in der Wohn- und Gewerbezone (WG). Eine klei-
ne Flache soll von der Industriezone in die Wohn- und Gewerbezone umgezont
werden. Gemadss Bau- und Zonenordnung (BZO) der Stadt Winterthur gelten in der
WG-Zone die Belastungsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe (ES) Ill. Da die Uber-
bauung des Areals mit einem Gestaltungsplan erfolgt, wird geméss kantonaler Pra-
xis die Empfindlichkeitsstufe fur jedes Baufeld nutzungskonform festgelegt. Fur die
Anwendung der Belastungsgrenzwerte der ES Il in einem Baufeld miissen im Gestal-
tungsplan minimale Gewerbeanteile von 20 bis 25 % im Sinne eines Schwellenwerts
verbindlich festgelegt werden.

Das Areal wird als hinreichend erschlossen erachtet. Somit gelten die Immissi-
onsgrenzwerte (IGW) als massgebende Belastungsgrenzwerte:

Immissionsgrenzwert Wohnen Betrieb

ES Il am Tag 60 dB(A) 65 dB(A)
ES Il in der Nacht 50 dB(A) 55 dB(A)
ES IIl am Tag 65 dB(A) 70 dB(A)
ES Ill in der Nacht 55 dB(A) 60 dB(A)

Far larmempfindliche Betriebsrdume gelten gemaéss Art. 42 Larmschutzverordnung
(LSV) in der ES Il und ES Il um 5 dB(A) hdhere Immissionsgrenzwerte.

Die Larmbeurteilung erfolgt hinsichtlich der von der Eisenbahn ausgehenden Emis-
sionen. Die von der Kopitsis Bauphysik AG durchgefiihrten Larmberechnungen be-
ruhen auf dem Daten des Emissionsplans 2015. Es wurden die Emissionen der Bahn-
linien Winterthur Nord - Romanshorn und Oberwinterthur - Etzwilen West berick-
sichtigt.

Die Bahnlarmimmissionen sind mit der Software CadnaA berechnet worden. Die Be-

rechnungen ergeben folgende Resultate:

— die IGW der ES Il fur larmempfindliche Wohnrdaume werden in den Baufeldern B
und C an der bahnseitigen Fassade am Tag um max. 3 dB(A) und in der Nacht um
max. 4 dB(A) Uberschritten;

— die IGW der ES lll sind fir larmempfindliche Wohnrdume Uberall eingehalten;

— die IGW fiir larmempfindliche Betriebsrdume sind bereits in der ES Il eingehalten
(Betriebszuschlag geméss Art. 42 LSV).
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Die berechneten Beurteilungspegel fiir den Tag und die Nacht sind in den Abb. 20
und Abb. 21 ersichtlich:

Abb. 20 Beurteilungspegel Bahnlarm Tag, Kopitsis
Bauphysik AG, Wohlen, 16.10.2014 (ohne
Massstab)

Abb. 21 Beurteilungspegel Bahnlarm Nacht, Kopitsis
Bauphysik AG, Wohlen, 16.10.2014 (ohne
Massstab)

Massnahmen

In den Baufeldern B und C wird voraussichtlich ein geringerer Gewerbeanteil als die
fir die Anwendung der ES Il als Schwellenwert erachteten 20 bis 25 % realisiert.
Nachfolgend sollen deshalb Massnahmen zur Priifung der Machbarkeit aufgezeigt
werden, mit welchen die IGW der ES Il an jedem Fenster eines allfalligen Wohnrau-

mes eingehalten werden kann.
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Im Baufeld C sind als Massnahme durchgestreckte Wohnungsgrundrisse denkbar.
Zudem lassen sich larmempfindliche Raume Uber die Seitenfassade beliiften:

Abb. 22 Durchgestreckte Wohnungsgrundrisse in

Baufeld C Bahnseite
%jjlﬂmwiﬁlu 1 IF ({ T T L |[
S e i ajgl Ll Al z
; [—— o — N
=\ CF\\ 1] ) |
e B e o e e e B =11-6.04

2, 2'% 27 272 2

Aus architektonischer Sicht besteht das Interesse, in Baufeld B auf beide Fassaden-
seiten Wohnraume anzuordnen. Eine schmale Gebdudeform, die durchgestreckte
Raume ermoglichen wiirde, soll hier im Grundsatz vermieden werden. Stattdessen
ist vorgesehen, mit anderen baulichen und gestalterischen Massnahmen zu reagie-
ren:
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Abb. 23 Ubersicht Massnahmen im Baufeld B
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Verglasung (vorgelagerte teil-verglaste Front):

— Wird die Situation eines nutzbaren verglasten Hofs geschaffen (mit ausreichen-
der Tiefe, > 2.0 m), lassen sich mit einer solchen Massnahme die Belastungs-
grenzwerte am dahinterliegenden Fenster einhalten.

— Wird der verglaste Hof nach oben hin offen ausgestaltet, fiihrt das Fenster da-
hinter gefihlt ins Freie.

Bahnseitige Loggien:

Anstelle der vorgeschlagenen Verglasung besteht die Moglichkeit einer Belliftung

larmempfindlicher Raume Uber bahnseitige angeordnete Loggien:

— Eine Frontloggia bringt eine Larmreduktion von rund 3 dB(A), wenn sie im Sinne
einer Larmschutzmassnahme ausgestaltet wird (schalldichte Briistung mit mind.
1.0 m Hohe, schallabsorbierende Loggiadecken).

— Mit dieser Massnahme bleibt eine Grenzwertiiberschreitung von rund 1 dB(A) in
der Nacht bestehen, flir welche eine Ausnahmeregelung gelten gemacht werden
muss.

Belliftung liber abgewandte , Dachfenster”:

— Die Beliiftung larmempfindlicher Raume kénnte im 3. OG Uber ein vom Bahn-
larm abgewandtes Dachfenster erfolgen, welches sich mechanisch 6ffnen lasst.

— Bei dieser Massnahme muss das Fenster zwingend auf einen nutzbaren Aussen-
raum fuhren (bspw. zugangliche Dachterrasse), der zur selben Wohnung ge-
hort).
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Larmschutzwand:

— Istim Erdgeschoss eine Wohnnutzung vorgesehen, ist die Erstellung einer Larm-
schutzwand zu prifen. Diese ist bei gewerblichen Nutzungen aufgrund des Be-
triebszuschlags (gemaéss Art. 42 LSV) nicht notwendig.

— Sie kann aber vor allem auch zum Schutz des Aussenraums Sinn machen (ruhige-
rer Aussenraum).

— Esist auf eine vertragliche Wandhohe zu achten (bspw. 1.5 m).

Ausnahmebewilligungen:

Im Sinne einer Ausnahmeregelung kann fiir einzelne Raume eine Bewilligung trotz

einer Grenzwertliberschreitung am Fenster erteilt werden. Voraussetzungen dafiir

sind folgende:

— die Wohnung muss Uber eine ruhige Wohnungsseite und tber ruhigen Aus-
senraum (bspw. Loggia/Balkon auf der larmabgewandten Seite) verfigen;

— die Mehrheit der larmempfindlichen Radume in einer Wohnungseinheit muss
Uiber ein Fenster mit eingehaltenem Grenzwert verfiigen.
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Abb. 24 Mogliche Wohnungsgrundrisse in Baufeld B ’6 9‘[1 n S&\{' e
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Fazit

Basierend auf der vorangegangenen Machbarkeitspriifung lasst sich festhalten, dass
bei einer vorwiegenden Wohnnutzung mit der Umsetzung geeigneter Massnahmen
auch die Einhaltung der Belastungsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Il moglich
erscheint. Zudem wiirde die Mdglichkeit fir eine Ausnahmebeuwilligung fiir einzelne
Wohnraume bestehen.
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Abb. 25 Nachweis 2-h-Schatten | pool Architekten,
Zurich, 13.5.2015 (ohne Massstab)

- 2-h-Schatten Hochhaus (30 m)
2-h-Schatten Referenzbau
(21.3m)

4.1.11 Zivilschutzbaute (Dienstbarkeit bis 2081 S. 53)

Im 6stlichen Bereich des Planungsgebiets besteht ein grosser Schutzraum. In diesem
sind die Pflichtschutzraume fir den Betrieb sowie 6ffentliche Schutzpldtze unterge-
bracht. Dieser Schutzraum kann bestehen bleiben, solange das Baufeld E nicht
Uiberbaut wird. Bei einer Uberbauung ist zu kliren, ob der Schutzraum weichen
muss. Dies ist im konkreten Fall mit dem Zivilschutzamt der Stadt Winterthur zu re-

geln.

4.1.12 Nachweise zum Hochhaus Baufeld E

Gemass § 282 PBG gelten Gebdude mit einer Héhe von mehr als 25 m als Hochhau-
ser. Sie sind nur gestattet, wo die BZO sie zuldsst. Gemass Art. 72 BZO kdnnen mit
Zustimmung des Grossen Gemeinderates in Sonderbauvorschriften oder in einem
Gestaltungsplan Hochhduser zugelassen werden.

Die Nachbarschaft darf durch die Erstellung von Hochh&usern nicht wesentlich
beeintrachtigt werden, insbesondere nicht durch Schattenwurf in Wohnzonen oder
gegenlber bewohnten Gebiuden (§ 284 Abs. 4 PBG / § 30 allgemeine Bauverord-
nung).

Gemass vorliegendem Nachweis des 2-h-Schattens wird ersichtlich, dass die
Nachbargrundstiicke mit einem Vergleichsprojekt, welches einer Uberbauung ge-
mass Bau- und Zonenordnung (inkl. Arealbonus) entspricht, nicht wesentlich beein-
trachtigt werden. Ein detaillierter Nachweis muss hingegen beim Vorliegen eines
konkreten Projektes mit der Baueingabe erbracht werden.
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Privater Gestaltungsplan Areal Kilin & Co

Langsamverkehr Quartier Testprojekt

— MIV
e Offentlich Fussginger/Fahrrider @

Al.2



Privater Gestaltungsplan Areal Kilin & Co

Langsamverkehr Areal Testprojekt

Grundriss 1:1000
Die Z-Halle ist Dreh-und Angelpunkt des ganzen Areals. Die wichtigsten Erschliessungen fithren durch diesen Raum. Die umliegenden Gebiude

sind auf diesen Ort hin orientiert. Die Haupterschliessung der unterirdischen Sammelgarage liegt im Bereich der Z-Halle.
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Aussenraum Offentlich Gewerbe - 6ffentlich

D Aussenraum halb-6ffentlich mm Gewerbe - privat

Aussenraum privat privat
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Nutzungsverteilung Erdgeschoss Testprojekt
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Geschossigkeit Testprojekt

Axometrie Testprojekt mit Nutzungsverteilung
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Schnitte Testprojekt
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Grundlagen Berechnung aus Testprojekt

Ubersicht Wohnungsmix Testplanung pool

Baufeld 21/2 3172 41/2 total
A 10 10 24 44
B 0 2 24 26
C 24 12 0 36
D 0 8 8 16
E 9 17 9 35
total Wohnungen 43 49 65 157
Total Zimmer 86 147 260 493

Ubersicht Fliichen Testplanung pool

Nutzung m2 aGF
Wohnen 16673
publikumsorientierte Betriebe 1724
nicht publikumsorientierte Betriebe 1580
Total 19977

mGF: massgebliche Geschossfliche (= allen, dem Wohnen und Arbeiten dienenden Riumen in Voll-,
Unter- und Dachgeschossen, inkl. Erschliessung, Sanitirriume und Treffwinde, exkl- Aussenwinde)

Zur Vereinfachung wurden die aGF aus der Umrechnungstabelle (Umrechung BM - aGF) mit der fiir
die Parkplatzberechnung benétigten mGF gleichgesetzt.

Zusammenstellung Autoabstellpliitze Testprojekt

Autoparkplitze, Reduktionsgebiet B

Bewohner Zielwert PP: 0.6PP/Whg 94
Bewilligungsfihige PP* 114-140
Besucher PP oberirdisch 8
Bewilligungsfihige PP* 8-11
Beschiftigte PP oberirdisch 7
PP in UG 6
Bewilligungsfihige PP* 13
Kunden PP oberirdisch 9
Bewilligungsfihige PP* 9
Total Autoabstellplatze 124
Bewilligungsfihige PP* 144-173
*Bewilligungsfihige PP

Gemass Berechnungstool fiir heutige Berechnung der Parkplatzanzahl (Stand: 29. Oktober 2015)

(http://bau.winterthur.ch/amt-fuer-staedtebau/bauvorhaben/parkplatzberechnung/)
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Nachweis Parkierung Testprojekt

EG:
Total: 124 PP

[ | Tiefgarage [ ] Bewohner-PP

[ ] Mogliche Keller [[[l]] Beschiftigte-PP

I Treppenhaus PP oberirdisch: Besucher, Kunden, Beschiftigte
B Zentraler Zugang —> Fluchtweg

Grundriss UG, 1:1000

Die Haupterschliessung der unterirdischen Sammelgarage liegt im Bereich der Z-Halle.

0 10 50

100

@ 1 |




Privater Gestaltungsplan Areal Kilin & Co

INGUBIUIM E0Y8 L BSSeASIaIOl]
neqaIpeIs 4Ny Jwy / Jeiopadsuineg [ Jwerezijodneg

Buyosseun w Bl ‘uepiom UsqoyIe azjgdIed BBISSEINZ [UBZUY BIp JNe YONIASUBS|YIEY ISy UUEY 8ljaqeL Uapueballion 1op puniBjny
“PiXe ‘apuBmMUUBLL pun Piuy Q PUN ~J8JUN ~{IOA Ul UBWNEY UBPUSUSIP USYISQIY PUN USUYOA WaP ‘USI[E =) SUIEIJSSOUIS8D) aUoljqaBssew 4o
Zieided -usbemusuosIod dd
uapiem 1BeeBiaq siEMUOEN e ssnw ny 108 (5)
wnjeq mzq soue Bnziag Uep usuY| 1M uajyBjdwa ‘UBYRISEq UBKBLIENUN Siled “(00v 159 NS) NULINSSG [led NZ [le3 UOA uspiam (y)
oingesiey Ineyio ‘vexeld ‘gz (g)
Jesedes Bejoswniono (z)
wepayBnzjne ajje] uspuayoRIdSIU BIP Ul pUIS BqaLIeE BlOSIWEB (1)
:usBuniaingn
- 9Bnaziyejsqaliag 4y oz3e(diIsisqy|
€L 124 dd Iyezuy abiyeysbunbijimeg|
6 6 dd-uapuny| |yezuy af 2Jsbun
[ 8 (Uauyom) dd-1eyonsag |yezuy sbiyejsbunt
€l €l dd-eibjeyosag [yezuy abiyejsbunt
Jap pun -dd Inz asiemulH puis Joiy)| ovl 113 dd-1autjomag [yezuy abiuejsBun
:ueBunueingpiz xem (T e1hyed [yezuy iwog]|
uepuninzjne -
pUIS §°0 J8q0 BlIBIYNIG PEPEGZURIS (1) (5) ebnaziyeysqariyeg uny azie|dielsqv|
dd lyezuy
6 6 [ 8 £l €l oL [
- - - - [reyuig]
- - - - [reyui]
_ _ - - [weyuiz]
) B - ) [reyuig] (p) "010 uelneg “puayQ ‘ueneissbunieyselun -
- - - - 09 [i74 UBLUIZSINBUIT - () a10)19M pun
- - 00€ (2) usyoe|ebeT -
. - - - 0S2 oSk Jiemab pun a|jaLysnpul -
4 z 9 9 00g 08 0851 8qaujeg epenuaLOSWNY
[OFN pun aqemag ‘Bt
L L L L ook 08 veLL (€) agoLieg apapuaLOsWNIGN - 1 ‘o
- B o - z L 1910H -
- - ol IBS ‘OWNBIZUBIBJUOY -
- - - - 9 oy 9JeD JueIne)say -| aqaljaqisen
. . - - 0L 002 [eniwsuaga auiay -
- - o o [ o5k jenwsuaqe - eyosabsinexiop]
1 8 ok i %01 08 06299} UBULYOM - usuyom|
%007 %0V %0°0§ %0Y %008 %0€ %GL9 %8S Towwiz STRIANS 49w W BunznN|
“xew ‘uw “xew ‘uw “xew ‘uw Xew “uw
uapuny a)bnjeyosag
dd-uapuny dd-Jeyonsag dd-e16njeyosag dd-iauyomeg | Jeyanseg | 1ouyomeg
Jiepag Jayoljqebssep - dd () Hepaqzusi9 -dd
Juuese essepeIND UBIdUSSSEPAND-AQ WNZ YUT]
a 2U19Y ‘0 "D ‘g 'V USSSEPRINDAQ
:9SSEPIND 49p IyEM
e ) TIN-AYDIY “UN-ppefoid sessaipy|

It g ssewab
ssewab)

(182 0%9 WLON

JNYLIBUIM 1peIS
NR

usBejpunibsbunuyoaieg usp nz yury

:UBYaSNZUIL NEGRIPEIS N} SIWY SOP SHSGIA Jop jne puis ueBejpuniBsbunuyosisg a1q

(1102) BunsioMUEISUSIQ 1YOIIEAPESS PUN (L661) USSSELT USJBUNWILIOY Ul SuEpeg-Zieidyied sap Bunjebey iz Bumysjbop iop sseuwiab

azje|dbjiedojny [yezuy Jop bunuyoaiag

Berechnungstool Anzahl Autoparkplatze, Stadt Winterthur (Stand 29. Oktober 2015)




Privater Gestaltungsplan Areal Kilin & Co

Zusammenstellung Veloabstellplitze Testprojekt

Bewohner oberirdisch 291
Abstellplatz in Kellerabteil (+1m2) 159 450
Bewilligungsfahige PP min.* 417
Beschiftigte oberirdisch 17
Bew:lligungsfibige PP min.* 11
Kunden oberirdisch 10
Bew:lligungsfibige PP min.* 3
Total Veloabstellplatze 477
Bew:lligungsfiabige PP min.* 431
*Bewilligungsfihige PP

Gemass Berechnungstool fir heutige Berechnung der Parkplatzanzahl (Stand: 29. Oktober 2015)

(http://bauwinterthur.ch/amt-fuer-staecdtebau/bauvorhaben/parkplatzberechnung/)




A4 Bestand

Kalin & Co. AG
Privater Gestaltungsplan Areal Kalin & Co.

Erlduterungsbericht gemass Art. 47 RPV

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 17. Januar 2017 Seite 41




Privater Gestaltungsplan Areal Kilin & Co

Z-Halle (Zwischenhalle)

Die Z-Halle dient heute als tberdachter Um-
schlagplatz des Gewerbeareals. Sie ist Dreh- und
Angelpunkt des ganzen Areals.

Eine flache Satteldachkonstruktion mit 80cm
hohen Holztragern tberspannt den 36m breiten
Platz. Das Dach ruht auf zwei massiven Beton-
tragern welche von vier runden Stiitzen getragen
werden. Oblichter gewihrleisten eine gute Belich-
tung. Die angegliederten Bauten sind zur Halle Untersicht Dachkonstruktion
hin geoftnet.

Der Boden besteht aus einer fugenlos gegossenen

Betonplatte.

Baujahr 1993
Hohe 10,4 m
GF 1367 m?

Bodenplatte Z-Halle
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Hobelwerk und Kamin

Der annahernd quadratische, unterkellerte Klin-
kerbau mit bemerkenswertem Dachstuhl bein-
haltet heute das Hobelwerk.

Das Sichtmauerwerk besteht aus gelbem Klinker,
Fenstersimse und Stlirze, sowie ein umlaufendes

Fries sind mit rotem Klinker versehen.

Der ca. 21m hohe Kamin besteht aus rotem Back-

stein.

Baujahr 1904
Hohe 10,4 m
GF 487m?

Ansicht Hobelwerk
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Dachstuhl Hobelwerk

Hobelwerk Klinkerfassade Hobelwerk Zwischenraum Hobelwerk — Z-Halle

A4.4



Privater Gestaltungsplan Areal Kilin & Co

Beurteilung Hobelwerk

Keller
Systeme

Zustandsbericht fur das Betriebsgebaude der Firma Kalin + Co
Hobelwerkstrasse 45 in Winterthur

Objekt-Teile: Hobelwerk + Hochkamin
Material der Fassade und Hochkamin: Sichtbacksteine
Baujahr des Gebaudes: 1904

Hochkamin

Der Hochkamin ist in einem sehr guten Zustand und erhaltenswert.

Es weisst keine Risse (durch Blitzeinschlage) auf. Lediglich am Kaminkopf, der stark
verrusst ist, sind einige beschadigte Steine ersichtlich.

Der Kamin steht sehr gerade, damit kann von einer sehr guten Fundation
ausgegangen werden.

Hobelwerk

Die Gebaudehille des Hobelwerkes ist in einem guten Zustand und erhaltenswert.
Die Fassade weisst an punktuellen Stellen ,Gebrauchsspuren auf, die behoben
werden kdnnen.

Auf der Nordseite wo die angebaute Trocknungsanlage steht, misste die Fassade
wieder rekonstruiert werden, was auch problemlos machbar ist.

Fazit
Die Erhaltung dieser beiden Objekte ist lohnenswert. Es handelt sich um einen

schdnen Zeitzeugen aus der Industriegeschichte aus dem 19. Jahrhundert.

Ps: Wichtig ware die Entnahme von speziellen Formsteinen des Zierkranzes
beim allfdlligen Abbruch des angrenzenden Heizungsgebaude.

Zustandsbericht Hobelwerk, Keller Systeme, Elias Hagen, Urs Fih, 30. Nov. 2015
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Skizzen Materialisierung

Baufeld A

Baufeld B

Baufeld E

AS.1
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Referenzen Klinker
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vorgefertigte Klinker-Fassadenelemente,
Zentrum fir Alterspsychiatrie
St.Pirminsberg — Pfifers SG,
huggenbergerfries Architekten

Letzibach Teilareal C, Adrian Streich Architekten mit Loeliger Strub Architektur, vorgefertigte Betonrahmen mit Klinkerausfachung
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Nutzungsverteilung gemass Testprojekt

Tabelle
Mogliche Baumasse gemiiss BZO Baumasse
Gewerbe Wohnen Total
m? m? m?
[Total | 14498 | 54531 | 69028
Zusammenstellung Baumasse - aGF Testprojekt pool
Baufeld A Hohe GF Baumasse aGF aGF/GF
Total Gewerbe Erschl**  Wohnen Erschl**  Total Gewerbe Wohnen Total
m m?* m? m? m? m? m? m? m? m? %
EG 4.0 1581 4691 188 939 506 6324 1139 337 1477 93%
10G 2.9 1197 3190 282 3472 0 1116 1116 93%
20G 2.9 1197 3190 282 3472 0 1116 1116 93%
30G 2.9 1017 2641 309 2950 0 939 939 92%
40G 2.9 1017 2641 309 2950 0 939 939 92%
Dachkonstr. 0.25 103 298 401
Total 15.85 6010 4794 188 12899 1687 19568 1139 4449 5588 93%
max aGF* 4680 5590
Baufeld B Héhe GF Baumasse aGF aGF/GF
Total Gewerbe Erschl** Wohnen Erschl** Total Gewerbe Wohnen Total
m m’ m? m? m’ m? m? m? m’ m? %
EG 4.0 1000 2000 61 1600 339 4000 482 453 935 94%
10G 2.9 1090 3074 87 3161 0 1023 1023 94%
20G 2.9 1090 2581 580 3161 0 1023 1023 94%
30G 2.9 1090 3074 87 3161 0 1023 1023 94%
40G 2.9 220 580 58 638 0 200 200 91%
Dachkonstr. 0.25 273 273
Total 15.85 4490 2000 61 11182 1151 14394 482 3722 4204 94%
max aGF* 3910 4210
Baufeld C Hohe GF Baumasse aGF aGF/GF
Total Gewerbe Erschl**  Wohnen Erschl*  Total Gewerbe Wohnen Total
m m?* m? m? m? m? m? m? m? m? %
EG 4.0 544 1584 93 0 499 2176 389 116 504 93%
10G 2.9 544 1389 189 3472 0 504 504 93%
Anzahl ident. Geschosse 6 6 6
Dachkonstr. 0.25 136 136
Total 21.65 3810 1584 93 8471 1635 11783 389 3140 3529 93%
max aGF* 3300 3530



Privater Gestaltungsplan Areal Kiilin & Co

Baufeld D Héhe GF Baumasse aGF aGF aGF/GF
Total Gewerbe Erschl®** Wohnen Erschl** Total Gewerbe Wohnen Total
m m’ m? m? m? m’ m? m? m? m? %
EG 4.0 488 1489 111 0 351 1951 371 82 453 93%
10G 2.9 488 1253 162 1415 0 453 453 93%
20G 2.9 488 1253 162 1415 0 453 453 93%
30G 2.9 414 1040 162 1201 0 381 381 92%
40G 2.9 414 1040 162 1201 0 381 381 92%
Dachkonstr. 0.25 122 122 0|
Total 15.85 2292 1489 111 4707 997 7305 371 1750 2121 93%
max aGF* 1840 2130
Baufeld E Hoéhe  GF Baumasse aGF aGF/GF
Total Gewerbe Erschl®** Wohnen Erschl** Total Gewerbe Wohnen Total
m m” m? m? m? m? m? m’ m’ m? %
EG 4.0 430 1160 558 1718 0 401 401 93%
10G 2.9 430 1156 91 1247 0 401 401 93%
Anzahl ident. Geschosse 8 8 8 8
Dachkonstr. 0.25 107 107
Total 27.2 3870 0 0 10515 1286 11802 0 3613 3613 93%
max aGF* 3620 3620
Baufeld G Hoéhe  GF Baumasse aGF aGF/GF
Total Gewerbe Erschl®** Wohnen Erschl** Total Gewerbe Wohnen Total
m m? m? m? m’ m? m? m? m? m? %
EG 492 4177 0 0 0 462 0 462 0%
10G 492 0 0 0 462 0 462 0%
Total 15.85 985 4177 0 4177 924 0 924 94%
max aGF* 930
Total Hoéhe GF Baumasse aGF aGF/GF
Total Gewerbe Wohnen Total Gewerbe Wohnen Total
m m? m? m? m? m? m? m? m? m? %
[Total | | 21456 14497 sa531] 9028 |  3304] 16673] 19978 93
max: 14498 54531 69028 max aGF* 17350 20010
min: 3012 0

*max aGF: gemiss Erlduterungsbericht privater Gestaltungsplan, Areal Kalin & Co, Kap. 3.2.1 Baufelder und Nutzung

**Gemidss der § 20 Abs. 2 ABV werden gemeinsame Nebenrdume und Erschliessungsflichen nach den tatsichlichen
Verhiltnissen zwischen besonderer und sonstiger Nutzung aufgeteilt.

GF: Geschossflache

aGF: anrechenbare Geschossfliche, GF - 35cm Fassadenstirke
Gemiss Verordnung 700.2 vom KT. ZH, §258 PBG muss die Fassadenstirke nur bis zu einem Mass von 35cm
beriicksichtigt werden. S3 §12.3
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Grundriss 3. OG, 1:1000 0 10 50

Testprojekt Schemaplan Erdgeschoss

aGFWohnen, GF - 0.35m Fassadenstéirke
aGF Gewerbe, Mindestanteil
aGF Gewerbe, zusétzlich geméss Testplanung, max. Gewerbebonus

Erschliessungsfliche, Gemiss der § 20 Abs. 2 ABV werden gemeinsame Nebenrdume l&é

und Erschliessungsfldchen nach den tatséchlichen Verhidltnissen zwischen besonderer
und sonstiger Nutzung aufgeteilt.
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Testprojekt Schemaplan 2. Obergeschoss

Grundriss 3. OG, 1:1000 0 10 50 100

aGFWohnen, GF - 0.35m Fassadenstirke
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Testprojekt Schemaplan 3. Obergeschoss

Grundiriss 3. OG, 1:1000 0 10 50 100

aGFWohnen, GF - 0.35m Fassadenstérke
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1 VORWORT

Auf dem Kalin Areal in Oberwinterthur wird momentan ein Hobelwerk betrieben. Dieses wird das
Areal aber langfristig verlassen und eine Neubeurteilung des Planungsgebiets fur eine Arealentwick-
lung wurde notwendig. Mit der Einreichung eines privaten Gestaltungsplans will die Eigentimer-
schaft die Entwicklung des Areals in ein Wohn- und Arbeitsgebiet langfristig und qualitativ hochwer-
tig sichern. Fur die Identitatsbildung und die Starkung des Zentrumsgebiets Oberwinterthur/Griuze
sollen historische und markante Geb&ude auf dem Areal erhalten und durch Neubauten mit Wohnen

als Hauptnutzung ein neues, belebtes Kleinquartier geschaffen werden.

Der eingereichte Gestaltungsplan lag ab dem 29.02.2016 fur 60 Tage bei der Stadt Winterthur auf.
In dieser Zeit wurden von funf Parteien Einwendungen zum Gestaltungsplan eingereicht. Parallel

dazu ging der Gestaltungsplan in die Vorpriufung beim Kanton Zurich.

Der vorliegende Bericht bearbeitet alle eingegangenen Einwendungen, die Anmerkungen des Amtes
fur Raumentwicklung des Kantons Zurich sowie weitere Korrekturen. Er wird der Stadt Winterthur

zusammen mit den Ubrigen verlangten Unterlagen bei den zustandigen Stellen eingereicht.

Uster, den 05.07.2016

Odinga und Hagen AG
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2 VORPRUFUNG KANTONALE BAUDIREKTION

Die Stellungnahme zur Vorprufung des Gestaltungsplans und der Umzonung wurde am 11. Mai

2016 ohne grosse Beanstandungen an die Gesuchsteller ibermittelt. Die darin enthaltenen Anre-

gungen, Hinweise und Empfehlungen sind ausnahmslos in den Uberarbeiteten Gestaltungsplan

eingeflossen. Samtliche Auflagen wurden berucksichtigt:

1.

2.

Anpassung der Legende des Situationsplans

Erwahnung der Identitatsbildung in Form von Erhaltung bestehender Bausubstanz in der
Auflistung zur hochwertigen Entwicklung (Art. 1 Best. GP)

Prazisierung des Hochparterres im Zusammenhang mit der Hohe des Erdgeschosses
(Art. 5 Abs. 2 Best. GP)

Korrektur: Larmschutzmassnahmen bei allen Fenstern larmempfindlicher Raume bei
Neubauten (Planungsbericht, Kapitel 4.1.10)

Hervorhebung der Bedeutung der Z-Halle fur die Identitat und die Qualitat des Areals
(Art. 11 Abs. 1 Best. GP)

Verpflichtung zur Qualitatssicherung bei der Realisierung in Etappen (Art. 31 Best. GP)

2/18



3 EINWENDUNGEN

3.1 ALLGEMEINE EINWENDUNGEN

Koordinationsbedarf Entwicklung Zentrumsgebiet

Antrag
Einwenderpartei A

C.2.16/17: Der Gestaltungsplan, welcher sich nur Uber eine Parzelle erstreckt,
kommt den Forderungen des Richtplans zur Etappierung der Entwicklung von
Zentrumsgebieten (Richtplan 9/2015, Ziff. 2.3.3.c) nicht nach.

Beschluss Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Begriindung Es besteht bei der Errichtung von privaten Gestaltungsplanen in Zentrumsgebieten
keine Pflicht, dass diese Uber mehrere Grundstiicke zu gehen haben. Weiter kann
das Kalin Areal mit seinen gut 1.7 ha als gross genug betrachtet werden, stadte-
bauliche Relevanz zu haben

Antrag C.1.7/8: Der Gestaltungsplan, welcher sich nur Uber eine Parzelle erstreckt, kommt

Einwenderpartei B

den Forderungen des Richtplans zur Etappierung der Entwicklung von Zentrumsge-
bieten (Richtplan 9/2015, Ziff. 2.3.3.c) nicht nach.

Beschluss Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Begrundung Es wird auf die Begrindung zur Ablehnung des Antrags C.2.16/17, Einwenderpartei
A verwiesen.

Antrag C.3.19: In Hinblick der baulichen Entwicklung des im Richtplan ausgewiesenen

Einwenderpartei A

Zentrumsgebietes Oberwinterthur/Gruze sind die Areale nicht unabhangig vonei-
nander zu planen. Es bedarf einer grundstiickstubergreifenden Planung, insbesonde-
re bei Sondernutzungsplanen.

Beschluss Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Begriindung Im Rahmen der vorgangigen Testplanung wurde eine umfangreiche Umgebungs-
analyse gemacht, welche die umliegenden Quartiere und Anreiner berucksichtigte
(siehe Anhang A, Testplanung pool Architekten, 2014).

Antrag C.2.10: In Hinblick der baulichen Entwicklung des im Richtplan ausgewiesenen

Einwenderpartei B

Beschluss

Begrundung

Zentrumsgebietes Oberwinterthur/Griuze sind die Areale nicht unabhangig vonei-
nander zu planen. Es bedarf einer grundstiickstibergreifenden Planung, insbesonde-
re bei Sondernutzungsplanen.

Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Es wird auf die Begriindung zur Ablehnung des Antrags C.3.19, Einwenderpartei A

3/18



verwiesen.

Antrag D.58: Die umliegenden Grundeigentumerlnnen sind in die Planung einzubeziehen

Einwenderpartei A (Erweiterung des Gestaltungsplanperimeters, vertiefte Abklarungen zu den Auswir-
kungen auf die bauliche Entwicklung der Umgebung, Einberufung eines runden
Tisches).

Beschluss Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Begrundung Es besteht keine Verpflichtung, im Sinne der Zentrumsentwicklung den Perimeter

zu erweitern. Der Einbezug der benachbarten Grundeigentimer wird durch das
bekannte Gestaltungsplanverfahren sichergestellt.

Antrag D.52: Die umliegenden Grundeigentiumerlnnen sind in die Planung einzubeziehen

Einwenderpartei B (Erweiterung des Gestaltungsplanperimeters, vertiefte Abklarungen zu den Auswir-
kungen auf die bauliche Entwicklung der Umgebung, Einberufung eines runden
Tisches).

Beschluss Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Begriindung Es wird auf die Begrindung zur Ablehnung des Antrags D.58, Einwenderpartei A
verwiesen.

Arealiibergreifendes Konkurrenzverfahren

Antrag Durchfuhrung eines geeigneten Konkurrenzverfahrens tiber das gesamte Areal, in

Einwenderpartei C Zusammenarbeit mit der Stadt Winterthur und Prufung der mdglichen Lockerung
der engen Rahmenbedingungen fur die Baufelder fur eine grossere Vielfalt der
Wettbewerbsprojekte.

Beschluss Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Begrindung Die fur das Areal wichtigen Qualitatsanforderungen unter den herrschenden Bedin-

gungen wurden im Rahmen einer Testplanung eruiert. Die gewahlte Arealiberbau-
ung und die Rahmenbedingungen sind das Resultat dieser ausfuhrliche Testplanung
in Zusammenarbeit mit dem erfahrenen und renommierten Architekturburo Pool
und den Landschaftsarchitekten Vulkan. Ein Konkurrenzverfahren uber das Gesamt-
areal wirde eine grosse zeitliche Verzogerung der Arealentwicklung und die Infra-
gestellung der Testplanung bedeuten.

Antrag C.4.23: Eine Testplanung mit einem einzigen Architekturbiiro vermag die Planungs-
Einwenderpartei A spielraume deutlich weniger aufzuzeigen als ein Wettbewerb.

Beschluss Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Begrundung Siehe Begrindung Antrag Einwenderpartei C.

Antrag C.4.15 Eine Testplanung mit einem einzigen Architekturbliro vermag die Planungs-
Einwenderpartei B spielrdume deutlich weniger aufzuzeigen als ein Wettbewerb.

Beschluss Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Begrundung Siehe Begrindung Antrag Einwenderpartei C.
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Gestaltungsanforderungen

Antrag
Einwenderpartei A

C.7.36: Die Ausfiuihrungen zu den Anforderungen des Erlauterungsberichts sind in
das Regelwerk des Gestaltungsplans aufzunehmen.

C.7.40: Der Gestaltungsplan ist in Bezug auf die Anforderungen an die Gestaltung
und Einordnung zu konkretisieren.

Beschluss Die Antrage werden nicht berucksichtigt.

Begrundung Die Anforderungen sind in Art. 15. GP hinreichend definiert. Es gelten erhdhte
Anforderungen, deren Einhaltung im Rahmen der Baubewilligungsverfahren auch im
Lichte des Zweckartikels (Art. 1 GP) Uberpruft wird.

Antrag C.7.29: Die Ausfuihrungen zu den Anforderungen des Erlauterungsberichts sind in

Einwenderpartei B

das Regelwerk des Gestaltungsplans aufzunehmen.

C.7.33: Der Gestaltungsplan ist in Bezug auf die Anforderungen an die Gestaltung
und Einordnung zu konkretisieren.

Beschluss Die Antrédge werden nicht bertcksichtigt.
Begrundung Siehe Begrindung Antrag C.7.36/40, Einwenderpartei A.
Antrag C.7.38/39: Es wird die Festlegung eines Massstabs zur Materialisierung der Neubau-

Einwenderpartei A

ten und der Stimmigkeit der Gesamtkomposition im Regelwerk gefordert.

Beschluss Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Begrundung Die Gestaltung der Fassade wurde bewusst nicht scharfer vorgegeben, um eine
gewisse Vielfalt zu ermoglichen. Einzige Vorgabe soll die Aufnahme des Klinkerele-
ments in die Gestaltung sein.

Antrag C.7.31/32: Es wird die Festlegung eines Massstabs zur Materialisierung der Neubau-

Einwenderpartei B

Beschluss

Begrundung

ten und der Stimmigkeit der Gesamtkomposition im Regelwerk gefordert.

Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Siehe Begrundung Antrag C.7.38/39, Einwenderpartei A.
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3.2 FORMELLES

Situationsplan

Antrag
Einwenderpartei A

C.10.53: Fehlerhafte Legende im Situationsplan 1:1000. Geltungsbereich in Art. 2
GP und nicht in Art. 1 GP.

Beschluss Der Antrag wird bericksichtigt.

Begrundung Der Situationsplan wurde entsprechend korrigiert (vgl. Legende Situationsplan
1:1000).

Antrag C.10.47: Fehlerhafte Legende im Situationsplan 1:1000. Geltungsbereich in Art. 2

Einwenderpartei B

GP und nicht in Art. 1 GP.

Beschluss Der Antrag wird berucksichtigt.

Begrundung Siehe Begrundung Antrag C.10.53, Einwenderpartei A.
Bestimmungen

Antrag C.10.54: Sieben statt funf Baufelder

Einwenderpartei A

Beschluss Der Antrag wird berucksichtigt.
Begrundung Der Text des Regelwerkes wurde entsprechend angepasst (Art. 3 Abs. 1 Best. GP).
Antrag C.10.48: Sieben statt funf Baufelder

Einwenderpartei B

Beschluss Der Antrag wird berucksichtigt.
Begrundung Siehe Begrindung Antrag C.10.54, Einwenderpartei A.
Antrag C.10.55: Falscher Verweis: Art. 1 Bst. e GP.

Einwenderpartei A

Beschluss Der Antrag wird berucksichtigt.
Begrundung Der Text des Regelwerkes wurde hingehend angepasst (Art. 21 Abs. 1 Best. GP).
Antrag C.10.49: Falscher Verweis: Art. 1 Bst. e GP.

Einwenderpartei B

Beschluss

Begriindung

Der Antrag wird berucksichtigt.

Siehe Begrundung Antrag C.10.55, Einwenderpartei A.

6/18



3.3 BAUFELD E

Ungeniigende Begriindung fiir Hochhaus, Positionierung

Antrag
Einwenderpartei A

C.4.25: Die Testplanung allein reicht nicht als Grundlage aus, den ortsbaulichen
Gewinn und die Notwendigkeit eines Hochhauses an diesem Standort nach Art. 284
Abs. 1 PBG ZH zu rechtfertigen.

D.60: Der ortsbauliche Gewinn und die Positionierung sind vor der Festsetzung
nachzuweisen.

Beschluss Die Antrage werden nicht berucksichtigt.

Begrundung Die Stadt Winterthur gibt fur die Entwicklung des stadtebaulichen Konzepts bei
Arealentwicklungen dieser Grosse keine Verfahren vor. Eine Testplanung dieser
Tiefe wird als ausreichend erachtet, den Entscheid fur ein Hochhaus und dessen
Positionierung zu begriinden.

Antrag C.4.17: Die Testplanung allein reicht nicht als Grundlage aus, den ortsbaulichen

Einwenderpartei B

Gewinn und die Notwendigkeit eines Hochhauses an diesem Standort nach Art. 284
Abs. 1 PBG ZH zu rechtfertigen.

D.54: Der ortsbauliche Gewinn und die Positionierung sind vor der Festsetzung
nachzuweisen.

Beschluss Die Antréage werden nicht berucksichtigt.

Begriundung Es wird auf die Begriindung zur Ablehnung des Antrags C.4.25/D.60, Einwenderpar-
tei A verwiesen.

Antrag C.8.43/44: Ohne eingehende stadtebauliche Abklarungen ist auch mit einem Son-

Einwenderpartei A

Beschluss

Begriindung

dernutzungsplan nicht von der planerischen Grundordnung abzuweichen. Das
gesetzliche Minimum des ortsbaulichen Gewinns (Art. 284 Abs. 1 PBG ZH) ist
ebenfalls nicht nachgewiesen.

Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Im Zuge der Testplanung wurde der Bau eines Hochhauses auf dem Areal kritisch
beleuchtet und es wurde festgestellt, dass ein Wohnhaus von gut 27m Héhe im
Ortsbild Oberwinterthurs, welches bereits einige ahnlich hohe Bauten aufweist,
nicht heraussticht. Das Gebaude hat somit keine negativen Auswirkungen auf das
Ortsbild und das Gebé&ude ist nur baurechtlich als Hochhaus zu bezeichnen. Der
ortsbauliche Gewinn rechtfertigt sich durch die Wirkung des Kélin Areals als Einheit,
welche durch das hohe Haus eine gewisse Spannung und Qualitat erhalt und vom
Hobelwerkweg und dem Bahnhof aus gut sichtbar wird.

Antrag
Einwenderpartei B

C.8.36/37: Ohne eingehende stadtebauliche Abklarungen ist auch mit einem Son-
dernutzungsplan nicht von der planerischen Grundordnung abzuweichen. Das
gesetzliche Minimun des ortsbaulichen Gewinns (Art. 284 Abs. 1 PBG ZH) ist eben-
falls nicht nachgewiesen.

Beschluss Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Begrundung Es wird auf die Begriindung zur Ablehnung des Antrags C.8.43/44, Einwenderpartei
A verwiesen.

Antrag C.8.49: Durch den anzunehmenden, grosseren Schattenwurf durch ein Hochhaus

verschlechtert sich die Situation fur die Anreinergrundstiicke, welche bereits heute
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Einwenderpartei A

von der Beschattung der Kalin Gebaude betroffen sind, markant.

Beschluss Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Begrindung Der Nachweis des 2-Stunden-Schattens wurde bereits in der Testplanung gemacht.
Dieser ergab, dass ein Hochhaus an der gewiinschten Lage mdglich ist.

Antrag C.8.42: Durch den anzunehmenden, grosseren Schattenwurf durch ein Hochhaus

Einwenderpartei B

Beschluss

Begriindung

verschlechtert sich die Situation fur die Anreinergrundstiicke, welche bereits heute
von der Beschattung der Kalin Gebaude betroffen sind, markant.

Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Es wird auf die Begriindung zur Ablehnung des Antrags C.8.49, Einwenderpartei A
verwiesen.

Fehlende Abstimmung

Antrag
Einwenderpartei A

Beschluss

Begrundung

C.3.20: Das Hochhaus steht sinnbildlich fur die fehlende Abstimmung auf die
Nachbargrundstticke. Der Abschluss des Areals mit einem Hochhaus erschwert die
Planung auf umliegenden Grundstucken.

Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Die Positionierung des Hochhauses am ndordlichsten Teil des Areals am Hobelwerk-
weg wurde bewusst so gewéhlt, um einerseits das Ende des Wohngebietes von der
Strasseneinfahrt her und andererseits als Zugang zum Kalin Areal zu kennzeichnen.
In der Testplanung wurde der Zwei-Stunden-Schatten des Hauses nachgeprift,
wobei das bestehende Wohnhaus in der Gewerbezone nicht mehr als erlaubt betrof-
fen wird. Grenzabstande werden eingehalten.

Antrag
Einwenderpartei B

C.2.11: Das Hochhaus steht sinnbildlich fur die fehlende Abstimmung auf die
Nachbargrundstiicke. Der Abschluss des Areals mit einem Hochhaus erschwert die
Planung auf umliegenden Grundstlicken

Beschluss Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Begrundung Es wird auf die Begrindung zur Ablehnung des Antrags C.3.20, Einwenderpartei A
verwiesen.

Grenzabstand

Antrag C.8.48: Der Baubereich ist auf den rechtlich vorgegebenen Grenzabstand von 16.5

Einwenderpartei A

Beschluss

Begriindung

m (PBG 2011/2, S.11) zuriickzusetzen.

Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Die Baulinien des Baubereichs E geben die maximal erlaubte Geb&audeflache vor,
der Bau bis an die besagte Baulinie ist nicht zwingend. Der Baubereich E ist so
konzipiert, dass auch ein 6 geschossiges Gebaude maéglich ist, bei welchem keine
16.5 m Grenzabstand einzuhalten sind. Bei einem Hochhaus ist der geforderte
Grenzabstand von 16.5 m einzuhalten und es darf nicht bis an die Bereichsgrenze
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gebaut werden. Vergleiche hierzu Art. 4 Abs. 1 Best. GP.

Antrag
Einwenderpartei B

Beschluss

Begriindung

C.8.41: Der Baubereich ist auf den rechtlich vorgegebenen Grenzabstand von 16.5
m (PBG 2011/2, S.11) zurlckzusetzen.

Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Es wird auf die Begrindung zum Antrag C.8.48, Einwenderpartei A verwiesen.

Gebdaudehohe und Anzahl Stockwerke

Antrag
Einwenderpartei E

Beschluss

Begrundung

Die maximale Stockwerkhohe ist auf dem Baufeld E auf 4 Stockwerke zu beschréan-
ken, da das geplante Gebaude ein nicht zumutbarer Dichtesprung zum vorgelager-
ten Quartier bedeuten wurde.

Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Die gtiltige BZO der Stadt Winterthur erlaubt bereits eine hohere Ausnutzung ab
einer bestimmten Arealgrosse, welche im Rahmen eines Gestaltungsplans noch
zusatzlich erhéht werden kann. Im Fall des Kalin Areals (WG4, ca. 1.7 ha) bedeutet
dies gemass BZO Art. 63 und Art. 64 eine Mehrausniutzung von 2 Vollgeschossen im
Rahmen einer Arealiiberbauung und somit mindestens 6 Vollgeschosse und ein
Attika. Eine Gebaudehdhe von ca. 21 m ware somit auch ohne Gestaltungsplan und
Mehrausnutzung rechtens. Ebenfalls durfte dann unter Einhaltung des Grenzabstan-
des naher an die Parzellengrenze gebaut werden.

3.4 BAUFELD F

Anrechenbarkeit an Ausniitzungsziffer/Freiflachenziffer

Antrag
Einwenderpartei A

Beschluss

Begriindung

C.10.56: Formulierungsfehler: Befreiung von der Anrechenbarkeit der Ausnitzungs-
ziffer.

Die Begrundung fir die Befreiung von der Ausnutzungsziffer ist untauglich, denn die
Abweichung mit einem Gestaltungsplan von den kantonalen Regelwerken ist nicht
rechtens (Art. 45 PBG ZH).

Das Verbot von Wiederaufbauten beim Abbruch der Z-Halle ist im Gestaltungsplan
zu verankern.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Bei diesem Uberdachten Aussenraum handelt es sich um keine fir den dauernden
Aufenthalt geeignete Geschossflache. Sie ist somit nicht Teil der fur die Ausnut-
zungsziffer geméass 8§ 255 PBG anrechenbaren Geschossflache. Der Kanton stitzt
diese Begrundung laut E-Mail vom 14.07.2016 (E-Mail von B. Capeder, Baudirektion
Kanton Zurich im Anhang).

Aufgrund der Empfehlung des Kantons wurde der ganze Absatz umformuliert (Art.
11 Abs. 1 Best. GP). Darin wurde auch der Fall eines Abbruchs erwéhnt. Was die
Qualitat betrifft wird auf das Argumentarium im Anhang verwiesen, welches neu
auch im Planungsbericht unter Kapitel 3.2.3 aufgefuhrt wird.

Antrag

C.10.50: Formulierungsfehler: Befreiung von der Anrechenbarkeit der Ausnitzungs-
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Einwenderpartei B

ziffer.

Die Begriindung fur die Befreiung von der Ausnutzungsziffer ist untauglich, denn die
Abweichung mit einem Gestaltungsplan von den kantonalen Regelwerken ist nicht
rechtens (Art. 45 PBG ZH).

Das Verbot von Wiederaufbauten beim Abbruch der Z-Halle ist im Gestaltungsplan
zu verankern.

Beschluss Der Antrag wird berucksichtigt.
Begrundung Es wird auf die Begrindung zum Antrag C.10.56, Einwenderpartei A verwiesen.
Antrag C.10.57: Anrechenbarkeit von 50% der Flache an die Freiflachenziffer

Einwenderpartei A

Beschluss Der Antrag wird berucksichtigt.

Begrundung Die Z-Halle wird aus der Freiflachenanrechnung entlassen. Siehe hierzu Kapitel
4.1.1 im Planungsbericht.

Antrag C.10.51: Anrechenbarkeit von 50% der Flache an die Freiflachenziffer

Einwenderpartei B

Beschluss

Begrindung

Der Antrag wird berucksichtigt.

Es wird auf die Begriindung zum Antrag C.10.57, Einwenderpartei A verwiesen.

3.5 BAUFELD G
Schutzwiirdigkeit

Antrag
Einwenderpartei A

C.9.51: Vor der Festsetzung des Gestaltungsplans ist die Schutzwurdigkeit abzukla-
ren.

Beschluss Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Begrundung Beim Erhalt des alten Hobelwerks handelt es sich um eine Schutzabsicht durch den
Eigentimer und somit um eine private Unterschutzstellung. So soll vor allem die
Gebéaudehulle und der Dachstuhl erhalten werden. Zur Unterzeichnung einer
Schutzwirdigkeitsabklarung besteht keine Pflicht. Zudem ist das Gebaude nicht im
Schutzinventar der Stadt Winterthur aufgelistet.

Antrag C.9.45: Vor der Festsetzung des Gestaltungsplans ist die Schutzwurdigkeit abzukla-

Einwenderpartei B

Beschluss

Begriindung

ren.

Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Es wird auf die Begriindung zur Ablehnung des Antrags C.9.51, Einwenderpartei A
verwiesen.
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3.6 ERSCHLIESSUNG UND LANGSAMVERKEHR

Fuss- und Radverkehrsnetz

Antrag
Einwenderpartei D

Beschluss

Begrundung

Der Gestaltungsplan ist gegebenenfalls anzupassen und dem Grossen Gemeinderat
erst zur Genehmigung vorzulegen, wenn der Verlauf der geplanten Rad- und Fuss-
wegverbindung geklart und rechtsverbindlich mittels Baulinien oder Servituten
gesichert ist.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Wie Einwenderpartei D erwahnte, ist die Fihrung des Langsamverkehrs im Gebiet
um das Kalin Areals heute suboptimal. Die Stadt Winterthur ist sich dessen bewusst
und eine entsprechende Netzplanung ist im Gange. Fur den Fall, dass die Fuhrung
des Langsamverkehrs uber den Hobelwerkweg nicht moéglich sein sollte, werden auf
dem Grundstiick des Kalin Areals die ndtigen Trassen gesichert (Art. 19 Best. GP).
Dabei wird die aktuelle Linienfihrung des Richtplans als Ansatzpunkt verwendet, es
bleibt allerdings anzumerken, dass die dort eingetragene Linienfihrung nicht mehr
auf allen Grundstiicken umsetzbar ist, da bereits gebaut wurde.

Antrag
Einwenderpartei A

Beschluss

Begrundung

C.5.33: Die Erschliessung des Langsamverkehrs ist im Rahmen des Gestaltungs-
plans zu ordnen.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Siehe Begrindung zum Antrag von Einwenderpartei D. Da bis zur Festsetzung des
Uberarbeiteten regionalen Richtplans die aktuellen Bestimmungen gelten, wird auf
dem Kalin Areal die Sicherung der entsprechenden Trassen bertcksichtigt (Siehe
Art. 19 GP). Ein Zugang Uber die nérdliche, private Erschliessung wird sicherge-
stellt, ein von Norden kommender Weg auf den Hobelwerkweg ist somit ermdglicht.

Antrag
Einwenderpartei B

Beschluss

Begrundung

C.5.25: Die Erschliessung des Langsamverkehrs ist im Rahmen des Gestaltungs-
plans zu ordnen.

Der Antrag wird berucksichtigt.

Siehe Begrundung zum Antrag von Einwenderpartei D.

Verkehrssicherheit

Antrag
Einwenderpartei A

Beschluss

Begriindung

C.6.34/35: Durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch die Arealentwicklung
ist der Verkehrssicherheit besonderes Augenmerk zu schenken.

Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Mit dem Gestaltungsplan werden bereits heute zonenkonforme Nutzungen angesie-
delt. Die Sicherstellung der ndtigen Infrastrukturen durch den Eigentu-
mer/Bauherrn, beispielsweise Erschliessungsstrassen und deren Sicherheit, endet
allerdings mit der Parzellengrenze.

Der Hobelwerkweg ist 6 m breit, mit einem stdseitigen Trottoir in der Breite von
2.50 m: Der Querschnitt betragt 8.50 m. Gemass den Zugangsnormalien des
Kanton Zurich ist der Hobelwerkweg eine Zufahrtsstrasse (rund 300 Wohneinheiten
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und gut erschlossen [entspricht dem Reduktionsgebiet B]). Die Ausbaugrésse sollte
eine Breite zwischen 7.30 m und 7.80 m aufweisen (Fahrbahnbreite 4.50 m - 5.00
m, plus Bankett 0.30 m und Trottoir 2.0 m — 2.5 m). Der Hobelwerkweg gentigt
somit dem voraussichtlichen Verkehrsaufkommen auf dem Kalin Areal.

Mit der bereits existierenden Tempo 30-Zone auf dem Hobelwerkweg wird der
unmittelbaren Nahe zur Schulanlage Rechnung getragen.

Antrag
Einwenderpartei B

Beschluss

Begrundung

C.6.27: Es droht eine Verschlechterung der Verkehrssicherheit auf der Grubenstras-
se durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen.

C.6.26/28: Durch das zuséatzliche Verkehrsaufkommen durch die Arealentwicklung
ist der Verkehrssicherheit besonderes Augenmerk zu schenken.

Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Es wird auf die Begriindung zur Ablehnung des Antrags C.6.34/35, Einwenderpartei
A verwiesen.

Sollte die Verkehrssicherheit der Grubenstrasse durch zusatzliches Verkehrsauf-
kommen verschlechtert werden, wirde die Stadt entsprechende verkehrliche Mass-
nahmen zum Schutze des Quartiers prufen.

Erschliessung des nordlichen Teils des Grundstiicks (Industriezone)

Antrag
Einwenderpartei B

Der Gestaltungsplan enthélt keine Ausfihrungen zur Erschliessung des Arealgebie-
tes in der Industriezone. Es muss zumindest sichergestellt werden, dass die Indust-
rieerschliessung uber die private Erschliessung gemass Art. 16 GP auf Dauer gesi-
chert ist.

Beschluss Der Antrag wird bertcksichtigt.

Begriindung Bei dem in der Industriezone liegenden Parzellenteil handelt es sich um eine sehr
kleine Flache die keine grossen, eigenstandigen industriellen Nutzungen erlaubt. Die
Erschliessung kann somit auch fur gréssere Fahrzeuge problemlos Uber die private
Erschliessung des Kalin Areals gemass Art. 16 GP erfolgen. Die hinreichende Er-
schliessung ist damit gegeben.

3.7 LARM

Larmimissionen Volg

Antrag
Einwenderpartei A

C.3.21: Die Larmimissionen durch das Volg-Areal finden keine Erwéhnung. Es ist
nicht ersichtlich, ob die erforderlichen IGW des ESII eingehalten werden kdnnen.

Beschluss Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Begrundung Es gibt keine Hinweise auf ibermassige Immissionen durch das Volg Areal. Sollte
eine solche tatsachlich vorhanden sein, so fiuhrt dies nicht zu Einschréankungen auf
dem Kalin Areal sondern zu einer Sanierungspflicht auf dem Volg Areal (Art. 13ff.
LSV).

Antrag C.3.21: Die Larmimissionen der Anlieferfahrzeuge finden keine Erwédhnung. Es ist
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Einwenderpartei B nicht ersichtlich, ob die erforderlichen IGW des ESII eingehalten werden kdnnen.

Beschluss Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Begrindung Es wird auf die Begrindung zum Antrag C.3.21, Einwenderpartei A verwiesen.
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4 WEITERE KORREKTUREN

Wahrend der Bearbeitung der Einwendungen sind weitere Punkte zur Uberarbeitung aufgetaucht:
Bestimmungen Gestaltungsplan:

1. Art. 6 Best. PG: Redaktionelle Textanderung.
Erlauterungsbericht:

1. Abb. 11: Redaktionelle Textanderung

2. Abb. 14: Redaktionelle Textanderung

3. Abb. 16: Redaktionelle Textdnderung aufgrund Art. 27 Best. GP

14/18



5 ANHANG

5.1 STELLUNGNAHME POOL ARCHITEKTEN ZUR LAGE DES HOCHHAUSES

Das Argumentarium findet sich auch im Planungsbericht zum Gestaltungsplan.

Argumentarium zur Lage des Hochhauses

Das Gebdude auf dem Baufeld E ist Teil einer Komposition aus unterschiedlichen Volumen mit unterschiedlichen
Nutzungen. Diese Komposition soll das Kalin-Areal selbstverstandlich in die vielfaltigen Bebauungen entlang der Geleise
fligen. Die unterschiedlichen Geb&udetypologien stehen aber auch fiir das etappierte Vorgehen, das hier angedacht ist
und die Bebauung immer auch mit dem Bestand in Beziehung setzt.

Das Gebaude auf dem Baufeld E ist nur baurechtlich ein Hochhaus. Mit seinen maximal 30m Héhe ist es lediglich der
hochste Teil unserer Setzung und entwickelt auf dem Baufeld E keine Fernwirkung. Das Areal-Kalin hat stadtebaulich
namlich kaum eine Ubergeordnete Bedeutung.

Vielmehr kommt dem hohen Haus flir die ndhere Umgebung eine spezielle Rolle zu. Es steht in der Verldangerung des
Hobelwerkweges, bildet den Abschluss der Wohnzonen und somit den Ubergang zum Gewerbe- und Industriegebiet. Es
markiert aber auch den Zugang zum Kalin-Areal selber mit seinen &6ffentlichen Nutzungen im Erdgeschoss. Darliber
hinaus steht es am Gelenk von Hobelwerkweg mit der Grubenstrasse, die die Verbindung zum Gebiet Neuhegi im Siiden
herstellt und somit Teil einer innerstadtischen Vernetzung ist.

Diese Argumente rechtfertigen unserer Meinung nach den lokalen Akzent.
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5.2 STADTEBAULICHES ARGUMENTARIUM ZUR FREIFLACHE ,,Z-HALLE*
Das Argumentarium findet sich auch im Planungsbericht zum Gestaltungsplan.

Stadtebauliches Argumentarium zur "Freiflache Z-Halle"

Vision:

Die Z-Halle soll das 6ffentliche und gemeinsame Zentrum des Kalin Areals bilden, woflir sie ganz oder teilweise in seiner
heutigen Form zu erhalten ist. Die Halle umfasst den Grossteil des 6ffentlichen Freiraums, wobei allein den Anwohnern
zugéangliche Flachen und ganz 6ffentliche Flachen zu differenzieren sind.

Stadtebaulicher Wert:

Die Umnutzung in einen 6ffentlichen Platz mit Zentrumscharakter macht die Z-Halle zu einem Aufenthaltsort, welcher
Uiber das Kalin Areal hinaus auf das Stadtquartier wirkt. Die Z-Halle bildet zusammen mit dem ebenfalls erhalten
bleibende Hobelwerk das Gebdaudeensemble, welches an die urspriingliche Arealnutzung erinnert und somit dem
Quartier eine historisch begriindete Identitdt und einen ganz eigenen Charakter verleiht. Funktionierende offentliche
Platze, welche zur Belebung und Stérkung des sozialen Zusammenhalts in einem Quartier beitragen, bedingen unter
anderem attraktive Verweilmdoglichkeiten, architektonische Eigenstandigkeit und subjektive Sicherheit zu allen
Tageszeiten. Dies Bedingt folglich auch die Schaffung tiberdachter Aussenbereiche, welche auch bei Regen und Hitze
angenehme Aufenthaltsbedingungen garantieren.

Nutzung:

Der Grossteil der Flache soll den Anwohnern vorbehalten werden. Teilflachen kénnen an das anliegende Gewerbe
vermietet werden, wobei keine permanenten Einrichtungen erlaubt sind.

Grundsatzlich sollten folgende Nutzungen mdoglich sein: Spielen, Gartennutzungen, Sitzen und Verweilen, Grillen oder
Pickniken, Tischtennis, Schach-/Mthlespiel, Wasserspiele..., wobei alle Nutzungen sowohl in der Sonne als auch im
Schatten moglich sein sollten. Der Wetterschutz ist zentral flr die ganzjahrige und -tégige Nutzung.

Gestaltung:

Fur die erfolgreiche Etablierung des offentlichen Raums ist der (Teil-)Erhalt des Daches essenziell. Um genligend
Tageslicht auf dem o6ffentlichen Platz auch bei schlechtem Wetter und in der Dammerung zu garantieren, muss geprift
werden, ob Hallenwédnde oder Teile des Daches entfernt oder transparent gestaltet werden sollten, wobei das Gertist
optimalerweise erhalten bleibt. Eine Bepflanzung des Hallen-Skeletts ist zu empfehlen und gewiinscht.

Durch die bauliche Offnung der Z-Halle (Abtrag von Wénden und Dachteilen) wird die Halle, welche bereits heute nicht
vollstédndig umschlossen ist, zum offenen Raum.

5.3 STELLUNGNAHME KANTON ZUR AUSNUTZUNGSZIFFER

Von: bernard.capeder@bd.zh.ch

Gesendet: Donnerstag, 14. Juli 2016 14:53

An: Nadine Kaspar

Betreff: Antwort: Rickfrage Z-Halle Gestaltungsplan Kalin Areal Oberwinterthur

Sehr geehrte Frau Kaspar
Zu Ihrer Frage betreffend Anrechenbarkeit der Z-Halle an die Ausnitzung nehmen gerne wie folgt Stellung:

Anrechenbar sind Raume, die zum Wohnen, Arbeiten oder sonst zum dauernden Aufenthalt verwendbar sind (§ 255
Abs.1 PBG). Verwendbar heisst, dass aus objektiver Sicht die Eignung ohne wesentliche bauliche Anderungen
herbeigefihrt werden kann. Nicht anrechenbar sind Raume, die sich aufgrund gesundheitspalizeilicher oder
teuerpolizeilicher Bestimmungen fir den langer dauernden Aufenthalt von Personen nicht eignen. Im Weiteren deutet
der Begriff "Raum” auf eine seitlich und oben abgeschlossene Flache hin, was vorliegend offensichtlich nicht zutrifft

Aus diesen grundsatzlichen Uberlegungen erachten wir die Z-Halle als nicht anrechenbar.
Freundliche Grisse

Bernard Capeder

Kanton Zlrich

Baudirektion

Amt fir Raumentwicklung
Abteilung Raumplanung

Team Nord-Ost

Bernard Capeder
Raumplaner FH FSU

Gebietsbetreuer Richt- und Nutzungsplanung
Stamptenbachstrasse 12, 8090 Zirich
Telefon direkt +41 43 259 30 25
bernard.capeder@bd.zh.ch
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% Kantons Ziirich
~

Bauten und baurechtliche Planungen

Nutzungsplanung / Sondernutzungsplanung

B Kommunale Sondernutzungsplanung und Nutzungsplanung
Privater Gestaltungsplan Areal Kilin & Co.
Umzonung Kalin-Areal
Bekanntmachung des Inkrafttretens

Winterthur. Die Baudirektion des Kantons Ziirich hat am 03.05.2017 verfiigt:

Der private Gestaltungsplan und die Umzonung Kilin Areal, welche der Grosse Ge-
meinderat der Stadt Winterthur mit Beschluss vom 23. Januar 2017 festgesetzt hat,
werden genehmigt.

Im Rahmen der zweiten offentlichen Auflage (Festsetzungsverfahren) vom 29. Mai
bis zum 27. Juni 2017 ist dagegen beim Baurekursgericht des Kantons Ziirich ein
Rechtsmittel ergriffen worden. Das Baurekursgericht hat den Rekurs mit Entscheid
vom 11. Januar 2018 abgewiesen.

Mit Verfiigung vom 06. April 2018 durch das Verwaltungsgericht des Kantons Zii-
rich, ist das Verfahren in einzelrichterlicher Kompetenz wie durch Beschwerde-
riickzug als erledigt abgeschrieben worden. Der Entscheid iiber die kommunale
Festsetzung und die kantonale Genehmigung ist somit rechtskriftig.

Die Anderungen treten gemiss Beschluss des Stadtrates vom 09. Mai 2018 mit
Datum der Publikation in Kraft.

Stadt Winterthur
Amt fiir Stédtebau
Raumentwicklung
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