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Privater Gestaltungsplan Eichwaldhof, Winterthur
Bestimmungen

1.1

1.2

1.3

1.4

2.1

2.2

Ziele

Bestandteile

Geltungsbereich

Verhaltnis zur Bau-
und Zonenordnung

Bestandesbauten

Neubauten

1. Allgemeine Bestimmungen

Der private Gestaltungsplan Eichwaldhof bezweckt im Sinne
von §§ 83ff des Planungs- und Baugesetzes des Kantons
Zurich (PBG) die Erreichung folgender Ziele:

» die Realisierung einer qualitativ hochstehenden Neulber-
bauung als Ersatz fir die bestehende Uberbauung, die sich
am Ende ihres Lebenszyklus befindet,

» die Sicherstellung einer haushalterischen Nutzung des
Bodens,

» die Gestaltung eines attraktiven Stadteingang aus Richtung
Frauenfeld und die damit verbundene Quartieraufwertung,

» die Erstellung von preisglinstigem Wohnraum und Raum
fir Gewerbe,

» die Schaffung von Freiraumen mit hoher Aufenthalts-
qualitat,
» die Sicherung einer zweckmassigen Erschliessung,

» die Gewahrleistung des Larmschutzes und

» die Gewahrleistung einer energiesparenden Bauweise.

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

Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans ist im zu-
gehorigen Situationsplan 1:500 festgehalten.

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, sind die Vor-
schriften der jeweils gltigen Bau- und Zonenordnung der Stadt
Winterthur sowie das lGibergeordnete kantonale Recht und eid-
genossische Recht massgebend. Die Baurechtsbegriffe ent-
sprechen dem PBG in der Fassung vor dem 28. Februar 2017.

2. Bebauung

Die bestehenden Bauten sind zurtickzubauen.

' Neubauten sind im Rahmen der Mantellinien und der geméass
Plan festgelegten maximalen Gesamthéhen und maximalen
Vollgeschosszahlen zulassig. Die Gebaudelange ist frei. In den
Baubereichen D, E1, E2, F, G und H durfen einzelne Vorsprin-
ge hochstens 1.5 Meter Gber die Mantellinien ragen.

2 In den bezeichneten Bereichen sind nur Vorbauten und Bal-
kone zulassig.
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Bestimmungen

2.3

24

2.5

2.6

2.7

Erdgeschosse mit
Gewerbenutzung

Pflichtbaulinie

Gebaudeabstand
mit Durchgang

Dachgestaltung

Fassadengestaltung
Frauenfelderstrasse

3 Einzelne technisch bedingte Aufbauten und Anlagen zur Ge-
winnung von erneuerbarer Energie auf dem Dach, welche als
Einheit zu gestalten sind, diirfen die effektive Dachflache um
maximal 2.0 Meter Uberschreiten. Dies gilt auch wenn die ge-
mass Plan festgelegte Gesamthéhe dadurch tGberschritten wird.

“ Die maximal zuldssige oberirdische Baumasse betragt
122°060 m®. Die oberirdische Baumasse wird wie folgt auf die
einzelnen Baubereiche aufgeteilt:

Baubereiche max. zulassige oberirdische Baumasse

A und B1 29'990 m®

B2, C, D, E1 49'220 m®

E2,F, G H 42'850 m®

Ausnltzungstransfers zwischen den Baubereichen sind zu-
lassig.

® Erganzend zur maximal zuldssigen oberirdischen Baumasse
gemass Ziffer 2.2 Abs. 4 sind zusatzlich maximal 4'500 m® Bau-
masse fur Gewerbe und Tiefgaragenzufahrten zuldssig. Die
oberirdische Baumasse wird wie folgt auf die einzelnen Baube-
reiche aufgeteilt:

Baubereiche max. zulassige oberirdische Baumasse
A 3'500 m®
H 1'000 m*

® Aus der Fassade vorspringende Balkone sind nicht der Bau-
masse anzurechnen.

Die Bruttogeschosshoéhe in den Erdgeschossen in den bezeich-
neten Bereichen muss mindestens 4.00 Meter (gewachsener
Boden — UK Boden 1. Obergeschoss) betragen. Wohnungen im
Erdgeschoss konnen als Hochparterre ausgestaltet sein.

Die Pflichtbaulinien gelten im Ausmass der tatsachlich realisier-
ten Gebaudehéhen (mindestens 4 Vollgeschosse).

In den bezeichneten Bereichen ist ein mindestens 5.0 Meter
breiter Gebaudeabstand mit Durchgang zur Frauenfelderstras-
se vorzusehen.

Flachdacher sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht als
Terrasse genutzt sind.

Entlang der Frauenfelderstrasse sind reliefierte Fassaden mit
Vorbauten auszugestalten.
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Bestimmungen

2.8

2.9

2.10

2.11

2.12

3.1

3.2

Unterirdische Bauten

Besondere Gebaude

Siedlungstreffpunkt

Gewachsener
Boden

Abgrabungen

Nutzweise

Gewerbeanteil

" Unterirdische Gebaude sowie oberirdische, die den gewach-
senen Boden um nicht mehr als einen halben Meter Uberragen,
sind auch ausserhalb der Baubereiche zulassig. Die Ein- und
Ausfahrten der Tiefgaragen sind im Situationsplan bezeichnet.
Innerhalb des Uferstreifens respektive des Gewasserraums
sind unterirdische Gebaude nicht zulassig.

2 In den Werkleitungskorridoren und im Bereich von Baum-
standorten sind unter dem gestalteten Boden liegende Gebau-
de und Gebaudeteile nur zulassig, wenn die Erstellung der
Werkleitungen gesichert ist, respektive wenn durch eine Uber-
deckung von mindestens 1.5 Metern das Gedeihen der Baume
gewahrleistet ist.

Besondere Gebaude gemass § 273 PBG sind auch ausserhalb
der Baubereiche zulassig.

Zusatzliche pavillonartige, eingeschossige Hauptgebaude und
offene Hallen, die der Belebung des Areals dienen, und Neben-
gebaude dirfen auch ausserhalb der Baubereiche erstellt wer-
den. Die Uiberbaute Flache darf insgesamt maximal 1'000 m®
oberirdische Baumasse ausserhalb der Baubereiche bean-
spruchen.

Die im Situationsplan bezeichneten Hohenkoten gelten als ge-
wachsener Boden.

Abgrabungen dirfen nicht mehr als 1.0 m betragen. Von der
Beschrankung der Abgrabungstiefe ausgenommen sind Ge-
baudezugange sowie Ein- und Ausfahrten.

3. Nutzung

In allen Baubereichen sind Wohnungen und nicht stérende
Betriebe zulassig.

'In den folgenden Baubereichen ist folgender Minimalanteil
nicht stdrender Betriebe zu realisieren:

Baubereich min. oberirdische Baumasse Gewerbe
(gemass Ziffer 2.2 Abs. 5)

A 3'500 m®

H 1'000 m®

2Im Baubereich A ist ein Quartierladen zu realisieren.
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41  Grundsatz

42  Gemeinsamer Er-
schliessungsbereich

4.3  Gemeinsamer
Hofbereich

4.4  Vorgartenzone
Frauenfelderstrasse

45  Gartenbereiche
Eichwaldgraben

4. Aussenraum

' Der Aussenraum ist nach einheitlichen Grundséatzen so zu ge-
stalten, dass eine hohe Aufenthaltsqualitat erreicht wird.

2 Der Aussenraum ist wie folgt zu gliedern:
*  Gemeinsamer Erschliessungsbereich
+  Gemeinsamer Hofbereich

* Vorgartenzone Frauenfelderstrasse

»  Gartenbereiche Eichwaldgraben

* Eichwaldgraben

' Der platzartige Zugangsbereich ist als Ankunftsraum fiir die
gesamte Siedlung zu gestalten.

2Er dient der Zufahrt zu Tiefgaragen, der Anlieferung und der
Entsorgung. Zudem kénnen oberirdische Besucher- und
Kundenparkplatze erstellt werden. Entlang dem Eichwald-
graben verlauft der 6ffentliche Gehbereich im Mischverkehr
Uber den Erschliessungsbereich.

' Der Hofbereich hat einen stadtischen Charakter mit mittel-/
grosskronigen Baumen aufzuweisen und ist mit einem vielfal-
tigen Spiel- und Aufenthaltsangebot auszustatten.

2Die Gebaudevorzonen sind durchldssig zu gestalten.

3 Der Hofbereich dient als Zugangsraum zu den Geb&uden und
als beschrankter Zufahrtsbereich (Notzufahrt, Anlieferung, Ent-
sorgung, Behinderten- und Kundenparkplatze). Zudem kénnen
Veloabstellplatze platziert werden.

' Die Vorgartenzone ist als offener und einladender Freiraum
zur Frauenfelderstrasse mit direkten Zugangen zu den Gebau-
den und der gesamten Uberbauung auszugestalten.

2 Die Platanenallee ist ein Schutzobjekt gemass § 203 PBG
(Schutzverfiigung vom 21. Dezember 2016). Der Bereich inner-
halb der Baulinie gilt als Schutzzone. Die Beseitigung, eingrei-
fende Kronenrickschnitte, Terrainveranderungen (Erdaufschut-
tungen und -abtragungen) und die Erstellung von Bauten und
Anlagen mit den erforderlichen Fundationen wie Mauern, Wan-
den, Wegen und Platzen sind bewilligungspflichtig.

Die Gartenbereiche sind zum Eichwaldgraben hin orientiert
naturnah zu gestalten. Die Ubergange zum Gewasserraum sind
durchlassig auszubilden.
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Bestimmungen

4.6

5.1

5.2

6.1

6.2

Eichwaldgraben
(Gewasserraum)

Anforderungen

Grundlage

Fussverkehr

Veloverkehr

! Der Uferstreifen bzw. Gewéasserraum darf nur gemass Art. 41c
der Gewasserschutzverordnung (GSchV) gestaltet und bewirt-
schaftet werden. Allenfalls mogliche Einrichtungen der Erho-
lungsnutzung werden im Rahmen des Wasserbauprojekts Eich-
waldgraben geklart.

2 |m Rahmen der Revitalisierung des Eichwaldgrabens (Was-
serbauprojekt) ist eine nahtlos verlaufende Terraingestaltung
vorzunehmen.

5.  Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass eine besonders gute Gesamtwirkung im Sinne von § 71
PBG erreicht wird. Diese Anforderung gilt auch fir Materialien
und Farben.

Grundlage fiur den Gestaltungsplan ist das Richtprojekt des
Teams KilgaPopp Architekten / Krebs und Herde Landschafts-
architekten vom 28. November 2017. Dieses erfullt die Anforde-
rungen von § 71 PBG.

6.  Verkehrserschliessung

! Es sind die im Situationsplan bezeichnete Fusswegverbindun-
gen zu erstellen. Die Wege innerhalb des Uferstreifens respek-
tive innerhalb des Gewasserraums werden im Wasserbaupro-
jekt festgelegt.

2 Zwischen der Schoorenstrasse und der Freizeitanlage Eich-
waldli ist Gber den gemeinsamen Erschliessungsbereich und
Hofbereich eine o6ffentlich zugangliche Fusswegverbindung zu
gewahrleisten. Eine weitere offentliche Verbindung ist zwischen
der Frauenfelderstrasse (geplante Bushaltestelle) und der
Briicke Uber den Eichwaldgraben beim Heiniweg anzubieten.

' Fur die Bemessung der minimalen Anzahl Veloabstellplatze ist
die zum Zeitpunkt der Baueingabe massgebende gesetzliche
Grundlage anzuwenden. Mindestens 70% der Abstellplatze sind
in den Gebauden ebenerdig, respektive im Erdgeschoss an gut
zuganglicher Lage anzuordnen.

2 Es dirfen maximal 30% der Abstellplatze (Gesamtzahl) im
Freiraum erstellt werden.

Suter « von Kanel « Wild « AG
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6.3

Motorfahrzeuge

' Die Zu- und Wegfahrt hat tiber die im Plan schematisch be-
zeichneten Bereiche zu erfolgen.

2 . - . .
Rie-nérdlicheZufahriab-derSchosrenstrassekann-eptional

erstellt-werden- (Gemass Genehmigungsverfiigung vom 27.10.2021)

3 Fur die Feuerwehrzufahrt sowie die Ver- und Entsorgung

mussen alle befahrbaren Bereiche auf eine Tragfahigkeit von

mindestens 26 Tonnen ausgelegt sein.

* Im bezeichneten Bereich ist eine Wendemaglichkeit fur Last-

wagen zu erstellen. Die Notzufahrt, die Entsorgung sowie die

Anlieferung erfolgen Uber einen Ringschluss um den gemein-

samen Hofbereich.

5 Es dirfen maximal 340 Parkplatze fiir Bewohner, Besucher,

Beschaftige und Kunden gemass nachfolgender Tabelle erstellt

werden.

Baubereich |Bewohner |Besucher Beschiftigte | Kunden
A 46 4 7 4
B1 31 3

B2 23 2

C 35 3

D 35 3

E1 23 2

E2 11 1

F 31 3

G 30 3

H 33 3 2 2
Total 298 27 9 6

® Fur die Nutzung "Quartierladen" im Baubereich A diirfen
sechs zusatzliche Kundenparkplatze realisiert werden.

" Es sind pro Kategorie mindestens 60% der maximalen Abstell-
platzzahl zu erstellen. Transfers zwischen den Baubereichen
sind zulassig, die gesamthafte Maximalzahl darf jedoch nicht
Uberschritten werden.

8 Die Abstellplatze fiir die Bewohner und Beschéftigten sind in
einer Tiefgarage anzuordnen. Die Autoabstellplatze fir Besu-
cher und Kunden kdnnen in den bezeichneten Bereichen ober-
irdisch angelegt werden. Im Bereich des gemeinsamen Hofbe-
reichs sind einzelne Abstellplatze fir Kunden, Anlieferung und
Behinderte zulassig. Die Anordnung ist auf das Richtprojekt ab-
zustimmen.

° Fir Motorrader sind ausreichend Abstellplatze geméss der
zum Zeitpunkt der Baueingabe massgebenden gesetzlichen
Grundlage bereitzustellen.

1% Autoarme Nutzungen sind zuléssig. Wird das Minimum des
Parkplatzbedarfs massgebend unterschritten, muss die Bau-
herrschaft in einem Mobilitatskonzept den reduzierten Bedarf
nachweisen.

Suter « von Kanel « Wild « AG
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Bestimmungen

7.1

1.2

7.3

74

7.5

Energie

Larm

Hochwasserschutz

Grundwasser

Storfallvorsorge

/. Umwelt

Es ist der SIA-Effizienzpfad Energie 2040, der Minergie P®-
Standard oder ein mit dem Minergie-P®-Standard vergleich-
barer Standard einzuhalten.

! Es gelten die Immissionsgrenzwerte der ES |I.

2 Larmempfindliche Rdume miissen iber mindestens ein Fens-
ter verfigen, an welchem die Immissionsgrenzwerte eingehal-
ten sind.

3Werden die Immissionsgrenzwerte bei larmempfindlichen Be-
triebsraumen Uberschritten und kénnen diese nicht larmabge-
wandt unter dem Immissionsgrenzwert beliiftet werden, so sind
die Raume mit einer kontrollierten Liftung auszustatten.

4 Bauten entlang der Frauenfelderstrasse sind in einem Ab-
stand von maximal 3 m zur Mantellinie bis zu einer Gebaude-
héhe von vier Geschossen in geschlossener Bauweise, mit
Ausnahme der Durchgange gemass Ziff. 2.5, zu erstellen.

5 Larmschutzwande sind bis auf den im Plan bezeichneten Ab-
schnitt nicht zulassig. Die Ubrigen bestehenden Larmschutz-
wande sind zurickzubauen.

® Fir 1armempfindliche Wohnraume ist mit dem Baugesuch
nachzuweisen, dass die Larmschutzvorschriften gemass

Ziff. 7.2 Abs. 1 und 2 eingehalten sind. Fir larmempfindliche
Wohnraume bei der Einfahrt / Ausfahrt der Tiefgaragen sind die
Planungswerte einzuhalten.

Die Grundeigentimer sind verpflichtet, in den gefahrdeten Be-
reichen eigenverantwortlich die erforderlichen Massnahmen
zum Schutz vor Hochwasser zu treffen.

Sofern die Unterkante des Untergeschosses aufgrund des
Grundwasserschutzes weniger als 3 m unter dem gewachse-
nen Boden gemass Ziff. 2.11 angelegt werden darf, erh6hen
sich die Koten der Gesamthdhe sowie des gewachsenen Bo-
dens um das entsprechende Mass.

Bei Neubauten sind geeignete Massnahmen zur Storfallvor-
sorge umzusetzen, soweit diese wirtschaftlich und technisch
verhaltnismassig sind.
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Bestimmungen

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Grundsatz

Entwasserung

Wasserversorgung

Elektrizitat

Abfall

8.  Ver-und Entsorgung

' Die Ver- und Entsorgung basiert auf dem bestehenden Lei-
tungsnetz. Die arealinterne Ver- und Entsorgung erfolgt gemass
dem stadtebaulichen Vertrag.

2 Die Werkleitungskorridore sind von unterirdischen Bauten frei-
zuhalten oder die Werkleitungen sind entsprechend zu sichern.
Die Durchleitungsrechte fiir die erforderlichen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen werden der Stadt Winterthur unentgeltlich
eingeraumt.

' Das Gestaltungsplangebiet ist gemass GEP im Trennsystem
zu entwassern. Das von Dachern und Erschliessungsflachen
abfliessende Niederschlagswasser ist je nach Untergrund auf
dem Grundsttick zu versickern oder verzégert in den Eichwald-
graben abzuleiten. Im Aussenraum respektive auf den Dachfla-
chen sind die entsprechenden Versickerungs- und Retentions-
flachen anzulegen.

2 Die Gebaude sind geméass Generellem Entwésserungsplan an
die bestehenden Schmutzwasserleitungen anzuschliessen. Im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein Entwasserungs-
konzept Uber das gesamte Areal zur Bewilligung einzureichen.

Fir die Versorgung mit Wasser sind die erforderlichen Leitun-
gen und Anlagen zu erstellen. Samtliche Leitungstrassees sind
rechtlich zu sichern.

Fir die Versorgung mit Elektrizitat sind die erforderlichen Lei-
tungen und Anlagen zu erstellen und rechtlich zu sichern.

Fir die Sammlung der im Perimeter anfallenden Abfalle sind im
Rahmen der Baubewilligung geeignete Flachen auszuscheiden
und die nétigen Einrichtungen zu installieren.
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9.1

9.2

Etappierung

Inkrafttreten

9.  Schlussbestimmung

' Die Bauten und Anlagen sind gesamthaft zu planen, diirfen
jedoch phasenweise umgesetzt werden. Die Gebaudekorper
entlang der Frauenfelderstrasse miissen vor Bezug der dahin-
terliegenden Gebaude aufgrund der Larmschutzwirkung zumin-
dest im Rohbau erstellt sein.

2Die Zu- und Wegfahrt kann wahrend der Bauzeit temporar
Uber den sudlichen Arealteil der Freizeitanlage Eichwaldli zur
Frauenfelderstrasse erfolgen.

' Der private Gestaltungsplan tritt in Kraft, wenn folgende Be-
dingungen erflllt sind:

* Rechtskraftige Zustimmung des Grossen Gemeinderates
und Genehmigung des privaten Gestaltungsplanes

+  Offentliche Beurkundung des stadtebaulichen Vertrages
mitsamt rechtskraftiger Entwidmung des Tegerloowegs

2 Die Exekutive publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemass
§ 6 PBG.
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