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EINLEITUNG

Die Planung des Umfelds der S-Bah n-Station Hegi ist ein wichtiges Teilprojekt im Rahmen der Planungszone Neuhegi-Grize. Der Umgebung der Bahn-
station soll eine zentrale Funktion als Eingangspforte ins Gebiet Neuhegi sowie als Ubergangspunkt in die angrenzende Griize zukommen. Die wichtigste
Voraussetzung zur Erreichung diese Ziels ist eine stadtebaulich und freiraumlich attraktive Umfeldent wicklung mit Nutzungen, di e dem Standort und
seiner Funktion fir das Gesamtgebiet, angepasst sind. Basierend auf dem vom Stadtrat im Marz 2010 ver abschiedeten Synthesebericht Planungs-
verfahren Umfeld S-Bahn-Station Hegi, hat das Team pool unter Federfihrung der Stadtentwicklung eine vertiefte Planung durchgefihrt. Der vorliegende
Vertiefungsbericht wurde vom Winterthurer Stadtrat im September 2011 zustimmend zur Kenntnis genommen und als Basis fiir die weitere Projektierung
der Umfeldentwicklung festgelegt.

Bebauung und Freiraum

Die Vertiefung beruht auf dem Synthesebericht bzw. den darin erlauterten Resultaten der Testplanung und prazisiert deren wesentlichsten Elemente, wie
das offentliche Parkband, die Vielfalt an typologisch homogenen und etappierbaren Baufeldern und ein Nutzungsmix mit Schwerpunkten, die von der
jeweiligen Umgebungsqualitat abhangig sind. Der Vertiefungsbericht erhalt konkrete Vorschlage, wie das stadtebauliche und freirdumliche Konzept, z.B.
mittels Pflicht- und sonstigen Bau linien sowie weiteren Bestimmungen beziglich der Art des Freiraums (6ffentlich, 6f fentlich zuganglich), planerisch
gesichert werden kann. Die vorliegende Planu ng steht in Ubereinstim mung mit dem Zukunftsbild 2030 aus dem stédtischen Ge samtverkehrskonzept
(sGVK), welches ein zweites urbanes Zentrum Neuhegi-Grize mit grossflachiger industrieller Nutzung und Mischnutzung in den enge ren Umfeldern der
S-Bahn-Stationen vorsieht.

Der Vertiefungsbericht wurde in Zusammenarbeit mit den betroffenen stadtischen Fachstellen erarbeitet, er gibt aber die Empfehlungen des e xternen
Planungsteams wieder. Vor einer grundeigentimerverbindlichen Regelung missen, basierend auf der vorliegenden Planung und teilweise zusammen mit
den Eigentumer/innen, fir einzelne Baufelder abschliesse nde Fragen zu Geschossigkeit, Voluminas, max ./min. Nutzungsanteilen, Er dgeschoss-
Nutzungen, Gestaltungsvorgaben fur private Freirdume oder zu den  Eigentumsverhaltnissen o6ffentlich g enutzter Raume uberprift, g eklart und ab-
schliessend festgelegt werden. Weitere Bereiche kénnen auf dieser Basis detailliert projektiert werden (z.B. Erschlie ssungsanlagen). Parallel zu den
Detailprojektierungen und zu den Verhandlungen mit den Eigentimer/innen, w erden die Arbeiten zur rechtlichen Sicherung der wesentlichen Elemente
aus den Bereichen Stadtebau, Freiraum, Nutzu ng und Ers chliessung vorangetrieben. Dabei wird festgelegt, welche Elemente zur Realisierung des
Konzepts verbindlich geregelt werden missen und welche Instrumente sich dazu am besten eignen. In diesem Rahmen wird auch geprift, welche
weiteren verbindlichen Festlegungen, z.B. be zliglich Etappierung, spezifischer Energievorschriften (2000-Watt-Gesellschaft) us w. winschbar und
sinnvoll sind.



Verkehr

Eine Ubergeordnete Betrachtung hat ergeben, dass eine direkte Anbindu ng der Station Hegi an den OV-Hoc hleistungskorridor nicht sinnvoll ist. Der OV-
Hochleistungskorridor soll an der Station Griize mit der S-Bahn verknlpft und via Sulzerallee direkt in die Ohrblhistrasse gefih rt werden. Aufgrund ihres
grosseren Potentials soll die Station Griize mittelfristig die Funktion einer eigentlichen OV-Verkehrsdrehscheibe fiir das Gebiet erhalten, entsprechend
werden die Busverbindungen dort zeitlich auf d en S-Bahn-Fahrplan abgestimmt. Fir die Station Hegi ist prioritar eine sehr gute Anbindung fir den
Langsamverkehr mit attraktiven 6ffentlichen Raumen und Zugangen vorgesehen.

Als mittel- bis langfristige Option soll zudem eine direkte Anbindung an allfallige Qu artierbus- bzw. Regionalbuslinien mdéglich sein. Die anstehende
detaillierte Projektierung der MIV- und OV-Erschliessung inkl. Lage und Anzahl der Garagen-Ein-/Ausfahrten und der OV-Haltestellen, Festlegung der
Strassenprofile, Regelung der Parkierung usw ., muss auf die Erkenntnis se aus den laufenden, iibergeordneten Verkehrsplanungen (O V-Hochleistungs-
korridor, MIV-Zentrumserschliessung) abgestimmt w erden. Die Best immungen zur Parkierung sind in Ab stimmung mit den Arbeiten an der neuen
stadtischen Abstellplatzverordnung zu treffen.



FREIRAUM UND BEBAUUNG

pool Architekten, Schweingruber Zulauf Landschaftsarchitekten

























































publikumsorientierte Nutzungen

### Bevorzugte Lagen
fur publikumsorientierte
Nutzungen

Entlang der Sulzerallee und wichtiger Lang-
samverkehrsachsen (Else-Ziiblin-Strasse via
versetzter Verlangerung zur Station Hegi)
sollen die Erdgeschosse strassenseitigen so
gestaltet werden, dass publikumsorientierte
Nutzungen (unter anderem fiir den taglichen
Bedarf) ohne strukturelle Massnahmen am
Gebaude mdglich sind.

Fir die Belebung dieser Raume und
Nutzungen sollen die Fussgangerstrome auf
diese Achsen gelenkt werden.
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Parzellen mit Grundeigentuimer und Flachenangabe

Nr. 2/16346

5'520 m2

Nr. 2/16346

7050 mz

Nr. 2/16350

4'560 m2

Nr. 2/16588

4 500 m2

Nr. 2/16698
Implenia Immo AG
17'300 m2

Nr. 2/16588

Nr. 2/16698
Implenia Immo AG 4000 m2
20'900 m2

F ﬂ ﬂ I- Architekten



Baufelder und Baufluchten

— Baulinie

- Baubr‘egrenzungsli \le 1]

, /\/\\\\<\ v
F o I. Architekten



MIV-/Garagenerschliessung

-

MIV-/Garagenerschlges




Erschliessung und mogliche Bebauung
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F ﬂ ﬂ I- Architekten



Baufeld 1

Nr. 2/16355
32'650 m2

— Parzelle alt

— Parzelle neu Nr. 2/16593

Landabtausch/ -abkauf Stadt Winterthur
3'700 m2

Landabtausch_vorhandene Parzellenfléachen

F ﬂ ﬂ I- Architekten



Baufeld 1

— Parzelle alt
— Parzelle neu

Landabtausch/-abkauf

Landabtausch_neue Parzellenflachen

Nr. 2/16355

Ohrbuhlstrasse
Stadt Winterthur
1'400 m2

32'450 m2

Nr. 2/16593
Stadt Winterthur
2'500 m2

F ﬂ ﬂ I- Architekten



Baufeld 1 'Gartenstadt'

Legende Freifl&chen
privater Freiraum
privater Freiraum
mit Erschliessungsfunktion

0ffentlicher Strassenraum

Bl Bl naximale Geb&udekanten

Freiflachen

F ﬂ ﬂ I- Architekten



Baufeld 1 'Gartenstadt'

mégliche Bebauung

F ﬂ ﬂ I- Architekten



Baufeld 1 'Gartenstadt'

Parzellen-Nr. 2/16355
Eigentumer
Grundstlicksflache GSF

Projekt:
Baumasse BM
Baumassenziffer BMZ 4.4

Geschossflache GF total

Nutzungen:

Wohnen Anteil 60%
Gewerbe Anteil 10%
Blro Anteil 13%
Atelier Anteil 17%

privater Freiraum

privater Freiraum mit Erschl.

Legende Nutzungen

Wohnen

Atelier/Wohnen

Gewerbe

BUro

BRRL

Ausnutzung, Referenzen

32'450

145'900

43'000

26'170
4'030
5'420
7'380

7'770
2'000

m2

m3

m2

m2
m2
m2
m2

m2

Park Architekten_Zelgli-Mattenbach, Winterthur

F ﬂ ﬂ I- Architekten

Park Architekten_Zelgli-Mattenbach, Winterthur

Herman Hertzberger_Haarlemmer Houttuinen, Amsterdam



Baufeld 1 'Gartenstadt'

mégliche Bebauung

F ﬂ ﬂ I- Architekten



Baufeld 1 'Gartenstadt'

Parzellen-Nr. 2/16355
Eigentumer
Grundstlicksflache GSF

Projekt:
Baumasse BM
Baumassenziffer BMZ 3.5

Geschossflache GF total

Nutzungen:

Wohnen Anteil 58%
Gewerbe Anteil 12%
Blro Anteil 15%
Atelier Anteil 15%

privater Freiraum

privater Freiraum mit Erschl.

Legende Nutzungen

Wohnen

Atelier/Wohnen

Gewerbe

BUro

BRRL

Ausnutzung, Referenzen

32'450

116'150

35'600

20'750
4'200
5'400
5'250

7'770
2'000

m2

m3

m2

m2
m2
m2
m2

m2

Sakamoto | Ove Arup_Werkbundsiedlung, Mdnchen

Gmir & Geschwenter Architekten_Wohniberbauung Altwiesen, Zirich

F ﬂ ﬂ I- Architekten



Baufeld 2 'Endpunkt Sulzerallee'

Legende Freiflé&chen

privater Freiraum

privater Freiraum
mit Erschliessungsfunktion

6ffentlich genutzte Strassenrdume
auf privatem Grund

B ocsctzte Gebaudekanten

Bl Bl naximale Gebdudekanten

Freiflachen

F ﬂ ﬂ I- Architekten



Baufeld 2 'Endpunkt Sulzerallee'

mégliche Bebauung
mit 2h-Schatten

F ﬂ ﬂ I- Architekten



Baufeld 2 'Endpunkt Sulzerallee'

Parzellen-Nr. 2/16345 + 2/16346
Eigentumer
Grundstlicksflache GSF

Projekt:
Baumasse BM
Baumassenziffer BMZ 6.8

Geschossflache GF total

Nutzungen:
Wohnen Anteil 71.5%
Gewerbe Anteil 28.5%

privater Freiraum

privater Freiraum mit Erschl.
0ffentl. genutzter Strassenraum
auf privatem Grund

Legende Nutzungen

[:::] Wohnen
- Gewerbe

Ausnutzung, Referenzen

9'200

62'900

20'190

14'450
5'740

3'315
290

1'500

m2

m3

m2

m2
m2

m2
m2

m2

F ﬂ ﬂ I- Architekten

Bosshard Vaquer Architekten_Europaallee, Zurich



Baufeld 2 'Endpunkt Sulzerallee'

mégliche Bebauung

F ﬂ ﬂ I- Architekten



Baufeld 2 'Endpunkt Sulzerallee'

Parzellen-Nr. 2/16345 + 2/16346
Eigentumer
Grundstlicksflache GSF

Projekt:
Baumasse BM
Baumassenziffer BMZ 7.5

Geschossflache GF total

Nutzungen:
Wohnen Anteil 70%
Gewerbe Anteil 30%

privater Freiraum

privater Freiraum mit Erschl.
0ffentl. genutzter Strassenraum
auf privatem Grund

Legende Nutzungen

[:::] Wohnen
- Gewerbe

Ausnutzung, Referenzen

9'200

69'130

21'950

15'390
6'560

3'315
290

1'500

m2

m3

m2

m2
m2

m2
m2

m2

F ﬂ ﬂ I- Architekten



Baufeld 3/4

Nr. 2/16350

13'050 m2

Nr. 2/16698
Implenia Immo AG
17'300 m2

Nr. 2/16588

10'950 m2

— Parzelle alt
— Parzelle neu

Landabtausch/-abkauf

Landabtausch_vorhandene Parzellenfléachen

F ﬂ ﬂ I- Architekten




Baufeld 3/4

zusammen 13'050 m2
= alte Parzellenflache

Ohrbuhlstrasse
Stadt Winterthur
140 m2

Nr. 2/16350

4'560 m2

Ohrbuhlstrasse
Stadt Winterthur
200 m2

Park 1/2
Stadt Wintekthur
2'650 m2

Nr. 2/16350

5'700 m2

Nr. 2/16588

4'500 m2

Nr. 2/16698
Implenia Immo AG
17'300 m2

Park 2/2
Stadt Winte
2'250 m2

Nr. 2/16588

4'000 m2

— Parzelle alt
— Parzelle neu

Landabtausch/-abkauf

zusammen 10'950 m2
= alte Parzellenflache

Landabtausch_neue Parzellenflachen

F ﬂ ﬂ I- Architekten



Baufeld 3 'Wohnen am Park'

Legende Freifléchen

privater Freiraum

privater Freiraum
mit Erschliessungsfunktion

- 0ffentliche Parkfléche
- 60ffentlicher Strassenraum

\\\ offentlich genutzte Grinverbindungen
A auf privatem Grund

0ffentlich genutzte Strassenraume
auf privatem Grund

Bl Bl naximale Gebdudekanten

B ocsctzte Gebdudekanten

Freiflachen

F ﬂ ﬂ I- Architekten



Baufeld 3 'Wohnen am Park'

mogliche Bebauung

F ﬂ ﬂ I- Architekten



Baufeld 3 'Wohnen am Park'

Parzellen-Nr. Anteil von 2/16350 + Anteil von 2/16588

Eigentumer

Grundstucksflache GSF 8'980
Projekt:

Baumasse BM 71'000
Baumassenziffer BMZ 7.9
Geschossflache GF total 21'100
Nutzungen:

Wohnen Anteil 84% 13'200
Gewerbe Anteil 8% 3'950
Atelier Anteil 8% 3'950
privater Freiraum 1'650
privater Freiraum mit Erschl. 770
0ffentl. genutzter Strassenraum

auf privatem Grund 680
0ffentl. genutzte Grunverbindung

auf privatem Grund 430

Legende Nutzungen

Wohnen

Atelier/Wohnen

0[]

Gewerbe

Ausnutzung, Referenzen

m2

m3

m2
m2
m2
m2
m2
m2

m2

ca. 32m

F ﬂ ﬂ I- Architekten

EM2N_Wohniuberbauung Affoltern, Zirich

Gmir & Geschwender Architekten_Hardturm, Zirich



Baufeld 3 'Wohnen am Park'

mogliche Bebauung

F ﬂ ﬂ I- Architekten



Baufeld 3 'Wohnen am Park'

Parzellen-Nr. Anteil von 2/16350 + Anteil von 2/16588

Eigentumer

Grundsticksflache GSF 9'700
Projekt:

Baumasse BM 79'125
Baumassenziffer BMZ 8.15
Geschossflache GF total 24'205
Nutzungen:

Wohnen Anteil 56% 13'640
BUro Anteil 21% 5'025
Gewerbe Anteil 14% 3'300
Atelier Anteil 9% 2'240
privater Freiraum 1'650
privater Freiraum mit Erschl. 770
0ffentl. genutzter Strassenraum

auf privatem Grund 680
0ffentl. genutzte Grunverbindung

auf privatem Grund 430

Legende Nutzungen

Wohnen
Atelier/Wohnen
Gewerbe

BUro

BRRL

Ausnutzung, Referenzen

m2

m3

m2
m2
m2
m2
m2

m2

m2
m2

F ﬂ ﬂ I- Architekten

Emil Fahrenkamp_Shell-Haus, Berlin



am Pa

Baufeld 3 'Wohnen

mogliche Bebauung

F ﬂ ﬂ I- Architekten



Baufeld 3 'Wohnen am Park'

Parzellen-Nr. Anteil von 2/16350 + Anteil von 2/16588

Eigentumer

Grundsticksflache GSF 9'700 m2
Projekt:

Baumasse BM 59'900 m3
Baumassenziffer BMZ 6.9

Geschossflache GF total 18'640 m2
Nutzungen:

Wohnen Anteil 82% 14'700 m2
Gewerbe Anteil 9% 1'970 m2
Atelier Anteil 9% 1'970 m2
privater Freiraum 1'650 m2
privater Freiraum mit Erschl. 770 m2
0ffentl. genutzter Strassenraum

auf privatem Grund 680 m2
0ffentl. genutzte Grunverbindung

auf privatem Grund 430 m2

pool Architekten_Badenerstrasse, Zirich
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Legende Nutzungen

Wohnen i W W

Atelier/Wohnen

Gewerbe

0[]

Ausnutzung, Referenzen

F ﬂ ﬂ I- Architekten



Baufeld 4 'Aufgeldster Blockrand'

Legende Freiflé&chen

privater Freiraum
mit Erschliessungsfunktion

\ 6ffentlich genutzte Grinverbindungen
k\ auf privatem Grund

6ffentlich genutzte Strassenrdume
auf privatem Grund

0ffentlicher Strassenraum

B ocsctzte Gebdudekanten

Freiflachen

F ﬂ ﬂ I- Architekten



Baufeld 4 'Aufgeldster Blockrand'

mégliche Bebauung




Baufeld 4 'Aufgeldster Blockrand'

Parzellen-Nr. 2/166698 + Anteil von 2/16350 + Anteil von 2/16588

Eigentumer

Grundsticksflache GSF 27'000 m2
Projekt:

Baumasse BM 231'900 m3
Baumassenziffer BMZ 8.6

Geschossflache GF total 74'200 m2
Nutzungen:

Wohnen Anteil 85% 62'800 m2
Gewerbe Anteil 6% 4'260 m2
Kleingew. /Atelier Anteil 9% 7'140 m2
privater Freiraum 2'760 m2
privater Freiraum mit Erschl. 5'380 m2
0ffentl. genutzter Strassenraum

auf privatem Grund 680 m2
0ffentl. genutzte Grunverbindung

auf privatem Grund 410 m2

Legende Nutzungen

Wohnen

Atelier/Wohnen

Gewerbe

0[]

Ausnutzung, Referenzen

Kaufmann Van der Meer & Partner_Sieb10 Sulzerareal, Winterthur

F ﬂ ﬂ I- Architekten



Baufeld 4 'Aufgeldster Blockrand'

mégliche Bebauung




Baufeld 4 'Aufgeldster Blockrand'

Parzellen-Nr. 2/166698 + Anteil von 2/16350 + Anteil von 2/16588

Eigentumer

Grundsticksflache GSF 27'000 m2
Projekt:

Baumasse BM 245'000 m3
Baumassenziffer BMZ 9.2

Geschossflache GF total 78'400 m2
Nutzungen:

Wohnen Anteil 85% 66'500 m2
Gewerbe Anteil 5% 4'200 m2
Atelier Anteil 10% 7'700 m2
privater Freiraum 2'760 m2
privater Freiraum mit Erschl. 5'380 m2
0ffentl. genutzter Strassenraum

auf privatem Grund 680 m2
0ffentl. genutzte Grunverbindung

auf privatem Grund 410 m2

Legende Nutzungen

Wohnen

Atelier/Wohnen

Gewerbe

0[]

Ausnutzung, Referenzen

F ﬂ ﬂ I- Architekten



Baufeld 5 'Industrie'’

Erschliessung auf dem Baufeld flexibel,
kann den jeweiligen Bedurfnissen angepasst werden

Legende Freifléchen

\\
- 0ffentlicher Strassenraum
\\

- Baubegrenzungslinie und gleichzeitig

Begrenzungslinie fir allféallige ruckwartige

» offentlich genutzte Par‘kfl:éi\dh n
\\\ auf privatem Grund |

Bl Bl naximale Gebdudekanten

Freiflachen

F ﬂ ﬂ I- Architekten



Baufeld 5 'Industrie'’

mogliche Bebauung




Baufeld 5 'Industrie'’

Parzellen-Nr. 2/16701

Eigentlimer Implenia Immo AG
Grundstucksflache GSF 55'340 m2
Zone I2 / BMZ 9

Projekt:

Baumasse BM 474'500 m3
Baumassenziffer BMZ neu 8.6
Geschossflache GF approx. 120'000 m2
Nutzungen:

100% Industrie

0ffentl. genutzte Parkfléchen
auf privatem Grund 2'290 m2

Ausnutzung, Referenzen

F ﬂ ﬂ I- Architekten
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F ﬂ ﬂ I- Architekten



F ﬂ ﬂ I- Architekten








