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Management Summary

Umfeld Bahhnof Griize als Teil des zukiinftigen Urbanen Zentrums Neuhegi-Griize

Neuhegi-Griize ist Bestandteil des kantonalen Zentrumsgebiets Oberwinterthur/Grize. Im
revidierten kantonalen Richtplan 2012 wurde als Entwicklungsziel fiir dieses Zentrumsge-
biet unter anderem festgelegt, dass sich der Nahbereich um den Bahnhof Griize zu einem
dichten, durchmischten stadtischen Zentrum entwickeln soll. In Ubereinstimmung mit die-
senVorgabenistim Zukunftsbild der Stadt Winterthur fiir dasJahr2030 vorgesehen, im Um-
feld des Bahnhofs Griize eine ausgewogene Mischnutzung von Wohnen und Arbeitspldtzen
anzustreben. Zusammen mit den S-Bahnstationen Hegi und Oberwinterthur wird der Bahn-
hof Griize den Schwerpunkt des kiinftigen zweiten urbanen Zentrums bilden. Kernelement
der angestrebten Entwicklung ist das Briickenprojekt «Querung Griize» als Bestandteil des
kiinftigen OV-Hochleistungskorridors. Die Busbriicke soll als kiinftiger Bahnhofsplatz mit
hoher Aufenthaltsqualitat ausgestaltet und zum Katalysator fiir die weitere Entwicklung
im Gebiet werden.

Eine wichtige Voraussetzung zur Erreichung dieser Ziele im Umfeld Griize ist eine stadtebau-
licheund freirdumlich attraktive Gestaltung, spezifische Nutzungsmischungen sowie die an-
gesprochene sehr gute verkehrliche Anbindung.

Vorliegender Gestaltungsplan Umfeld Griize als Resultat mehrjdhriger Planungen

Das stadtebauliche Konzept fiir das Umfeld Bahnhof Griize wurde in einem ldangeren mehr-
stufigen Planungsverfahren in enger Zusammenarbeit mit den betroffenen Grundeigenti-
merinnen und Grundeigentiimern sowie der SBB Infrastruktur erarbeitet. Parallel zu den
drei Workshops mit Beteiligung der Grundeigentiimerschaften, der SBB Infrastruktur sowie
Fachleuten aus der Verwaltung (Amt fir Stadtebau, Stadtentwicklung, Immobilien, Stadt-
bus) hatdasPlanungsteam (pool Architekten, Zirich/Schneider Studer Primas Architekten,
Zirich / Schweingruber Zulauf Landschaftsarchitekten, Zirich / Metron Verkehrsplanung,
Brugg/Beat Odinga, Uster) Entwicklungsszenarien erarbeitet. Die Themen Stddtebau, Land-
schaftsarchitektur, Wertschépfung und Verkehr wurden dabei vertieft, in den Workshops
diskutiert undinihrer Stossrichtung beschlossen. Basierend auf dieser Grundlage wurde der
vorliegende Gestaltungsplan Umfeld Griize erarbeitet.

Die geplante Anpassung der Bau und Zonenordnung BZO sieht im Perimeter Umfeld Griize
eine wesentlich hohere Dichte vor. Diese Dichte soll vertraglich umgesetzt werden, was nur
moglichist,wenndie geplante Infrastruktur hohen Anspriichen geniigt. Insbesondere sollen
im Umfeld Griize mehrere attraktive Platze und Parke geschaffen werden. An der Frauenfel-
derlinie der SBB besteht die Option, mittel- bis langfristig einen zusatzlichen Perron (Griize
Nord) zu schaffen, welcher den Umsteigeknoten Bahnhof Griize weiter starkt. Diese Option
wurde beriicksichtigt und ist mit dem vorliegenden Gestaltungsplan kompatibel.

Ergdnzende Entwicklungsvereinbarung regelt Landabtretungen und Finanzierung der Infra-

strukturen

Erganzend zum Gestaltungsplan wurde an Stelle eines Quartierplans eine 6ffentlich-rechtli-
che Entwicklungsvereinbarung zwischen der Stadt und den Grundeigentiimerinnen und
Grundeigentimern abgeschlossen. Im Gegenzug zur vorgesehen Umzonung verpflichtensich
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diese darin, das notwendige Land fir die Freiraum- und Erschliessungsinfrastrukturen abzutreten
und diese vollumfanglich zu finanzieren. Dieses Vorgehen hat fiir alle Beteiligten den Vor-
teil, dass die Regelung einvernehmlich getroffen werden kann und kein aufwandiges und
langwieriges Quartierplanverfahren notig ist. Kommt die Vereinbarung definitiv zu stande,
kann der sistierte Quartierplan (im Bereich stidlich des Bahnhofs Griize) abgeschrieben wer-
den.

Als erste Stufe wurde im Februar 2013 die Entwicklungsvereinbarung unterzeichnet. Darin
werden insbesondere das Verfahren zur Berechnung der zu leistenden Kostenbeitrage und
deren maximale Hohe festgelegt. In einer zweiten Stufe soll der definitive 6ffentlich-rechtli-
che Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag abgeschlossen werden (auf der Basis des be-
reinigten Gestaltungsplans, nach der 6ffentlicher Auflage, der Vorpriifung des Kantons und
den Beratungen im Grossen Gemeinderat). Die Unterzeichnung dieses Vertrages durch alle
Grundeigentimerinnen und -eigentiimer ist Voraussetzung fur die Inkraftsetzung des Rah-
menplanes durch den Stadtrat.

Gestaltungsplan Umfeld Griize als Bestandteil eines Gesamtpaketes

Mit dem &ffentlichen Gestaltungsplan Umfeld Griize und der Entwicklungsvereinbarung
wird das konsolidierte, stadtebauliche Konzept grundeigentiimerverbindlich gesichert. Der
Gestaltungsplan verfeinert die Aussagen der Bau- und Zonenordnung und schafft zusam-
men mit den angestrebten Anderungen der Richt- und Nutzungsplanung (Verankerung der
Querung Griize, Anpassungen der Fuss-und Radwege, Umzonungen, etc.) die Voraussetzung
fireine erfolgreiche Umsetzung der vorliegenden Planungen, im Sinne der Eigentiimerinnen
und Eigentiimer wie auch der Offentlichkeit.

Offentlicher Gestaltungsplan Umfeld Griize | September 2013

5



1/ Einleitung

1.1 Planungszone Neuhegi-Griize
1.1.1 Planerische Vorarbeiten

Neuhegi-Griize ist das grosste Entwicklungsgebiet Winterthurs und Teil des kantonalen Zen-
trumsgebiets Oberwinterthur/Griize. Aufgrund der grossen Bedeutung, welche dem Gebiet
aus gesamtstadtischer Sicht beigemessen wird, wurden in den letzten Jahren umfangreiche
planerische Arbeiten durchgefihrt (= Kapitel 1.4).

1.1.2 Antrag Planungszone durch Stadtrat Winterthur

Um eine nachhaltige und hochwertige Entwicklung unter Berticksichtigung der 6ffentlichen
Interessen im Gebiet Neuhegi-Griize sicherzustellen und voranzutreiben, hat der Stadtrat
am9.Juni2010 beschlossen, die Festlegung einer Planungszone gemadss & 346 Planungs- und
Baugesetz PBG bei der kantonalen Baudirektion zu beantragen. Eine Planungszone gilt fir
einen Zeitraum von drei Jahren und kann falls nétig um zwei Jahre verldngert werden.

Die Planungszone ist ein Instrument zur Absicherung der laufenden Planungen. Der Zeit-
raum muss zum Abschluss und zur grundeigentimerverbindlichen Sicherung der vorliegen-
den Resultate genutzt werden. Sie bewirkt kein Bauverbot, da die Bewilligungsbehdrde Vor-
haben unter der Voraussetzung bewilligen kann, dass sie den angestrebten Zielen sowie den
planerischen Grundlagen entsprechen.

Der Stadtrat hat von Beginn weg eine Kooperation mit den Grundeigentiimerinnen und
Grundeigentiimern bei den anstehenden Arbeiten angestrebt, dies mit der notwendigen Ge-
wichtung der 6ffentlichen Interessen.

1.1.3 Festsetzung Planungszone durch Kanton

Die Baudirektion Kanton Ztrich hat auf Antrag des Stadtrats Winterthuram 16. Juli 2010 fir
das Gebiet Neuhegi-Griize eine Planungszone festgesetzt.

Sie umfasstinsgesamtrund 100 ha. Die Ziele fiirden Gesamtperimeter sowie flir das Umfeld
Grize wurden im Festsetzungsbeschluss wie folgt definiert:

— ImInteresse einer langfristigen Weiterentwicklung des Gebiets einerseits als attrakti-
ver Industrie- und Gewerbestandort und andererseits - in ausgewdhlten Bereichen - als
Wohn-, Lebens-und Arbeitsraum mit hoher Qualitat sowie zur Sicherstellung eines zu-
verldssigen Verkehrssystems sind die Rdume fir allfallige neue Verkehrsachsen fir alle
Verkehrstrager und die wichtigsten Freirdume verbindlich zu planen. Unter Berticksich-
tigung der bestehenden Infrastrukturanlagen und der laufenden Planungen ist zu un-
tersuchen, wo zukinftig weiterhin stark verkehrserzeugende Nutzungen zugelassen
bzw. ausgeschlossen werden sollen. Zudem ist eine neue Parkierungsregelung zu auszu-
arbeiten.
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Verfiigung Baudirektion

— Damit der Bahnhof Griize seine Funktion als Kern eines aufstrebenden Stadtteils sowie
als zweitwichtigster Knotenpunkt des 6ffentlichen Verkehrs in der Stadt Winterthur
wahrnehmen kann, ist auch dessen Umfeld beztiglich Hochbauten, Freirdumen und 6f-
fentlichen Rdumen entsprechend zu entwickeln. Fiir eine leistungsfahige Verbindung
mit dem offentlichen Verkehr zwischen Neuhegi-Griize und Stadtzentrum sind neue
Achsen zu suchen. Die notwendigen Raumsicherungen fir Infrastrukturen und Frei-
raume sind vorzunehmen.

Aufgrund der Erkenntnisse aus dem Planungsprozess wurde der Perimeter Umfeldentwick-
lung Griize angepasst: Die Grundstiicke der Firmen Maag und Geilinger sind aufgrund der
von ihnen gedusserten langfristigen Entwicklungsabsichten nicht Bestandteil des Gestal-
tungsplans Griize.

Da eine rechtliche Vorwirkung der angestrebten Festlegungen erst mit der Festsetzung
durch den Grossen Gemeinderat gegeben ist, wurde eine einjahrige Verldngerung der ur-
spriinglich bis Juli 2013 befristeten Planungszone notwendig. Ausgenommen von der Verlan-
gerungist der erwdhnte Perimeter westlich der Eulach im Umfeld Griize

1.2 Zukunftsbild / stadtisches Gesamtverkehrskonzept sGVK
1.2.1 Urbanes Zentrum Neuhegi-Griize als Kernelement

Im Rahmen des stadtischen Gesamtverkehrskonzepts sGVK wurden Aussagen zur Siedlungs-
struktur Winterthurs im Jahr 2030 erarbeitet. Das Zukunftsbild gibt das Grundgerist vor,
auf das die Entwicklung sowie die verkehrliche Planung ausgerichtet werden soll. Fir das
Planungsgebiet sind folgende Kernelemente entscheidend:

Zwei urbane Zentren

Winterthur verflgt tiber zwei sich ergdnzende urbane Zentren mit je einer eigenen ldenti-
tat: Einerseits das gewachsene Zentrum Winterthur Mitte mit seinem historischem Kern
und den angrenzenden Gebieten, andererseits das durch den Strukturwandel entstehende
zweite Zentrum Neuhegi-Griize.
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ZUKUNFTSBILD:
DIE STRUKTUR DER STADT WINTERTHUR
IM JAHR 2030

Urbanes Zentrum

Y
.I;% Quartierzentrum
. Entwicklungsschwerpunke

’ Raum mit Verdichtungsporenzial

Uberregionale Entwicklungsachse

Yz «Urban Bonlevards

BN  GrimerRing

& VEEMESSUNORLUT WORTERTWUR 7011
Zukunftsbild: Struktur der Stadt

Winterthur 2030
Urbanes Zentrum Neuhegi-Griize

Die Entwicklung in Neuhegi-Griize soll den Wirtschaftsstandort Winterthur starken, indem
unter anderem die Industriezonen weitgehend beibehalten und Fachmdarkte bzw. grossere
sonstige Verkaufsflachen ausgeschlossen werden.

Im engeren Umfeld der Bahnstationen Griize und Hegi wird eine ausgewogene Mischnut-
zung von Wohnen und Arbeitspldtzen angestrebt. Die Umfelder dieser Bahnstationen bil-
deneinen Schwerpunkt, ihnen soll eine zentrale Funktion als Eingangspforten ins Gebiet so-
wie als Ubergangspunkte zu den angrenzenden Stadtteilen zukommen. Eine wichtige
Voraussetzung zur Erreichung dieser Ziele ist eine stadtebauliche und freirdumlich attrak-
tive Gestaltung, spezifische Nutzungsmischungen sowie eine sehr gute verkehrliche Anbin-
dung.

1.2.2 Gesamtverkehrslosung Neuhegi-Griize

Das sGVK sieht fiir das Gebiet Neuhegi-Griize eine verkehrliche Gesamtlésung vor. Die Ver-
kehrsstrome von bzw. nach Winterthur Mitte missen aufgrund der hoheren Gesamtkapazi-
taten in erster Linie mit dem OV und dem Langsamverkehr abgewickelt werden kénnen. Be-
sondere Bedeutung erhalt dabei die Querung beim Bahnhof Grlize, welche eine Verbindung
von der St. Gallerstrasse zur Sulzerallee sowie eine optimale Umsteigesituation zwischen
Bus und S-Bahn schaffen soll.

Erganzend dazu erfolgt die Anbindung fiir den MIV mit einer neuen Strasse (Zentrumser-
schliessung Neuhegi-Griize) moglichst direkt zum Anschluss Oberwinterthur auf die AT.

Gesamtverkehrslosung fiir LV, OV
und MIV
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1.3 Starkung des Wirtschaftsstandortes

Der Grosse Gemeinderat Winterthur hat im Rahmen der Genehmigung des Projektierungs-
kredites zur Planungszone am 27. Juni 2011 verlangt, dass «Massnahmen zur Stdrkung des
Wirtschaftsstandortes Winterthur» getroffen werden, insbesondere durch die Beibehal-
tung der Flache der heutigen Arbeitsplatzzonen.

Verschiedene Massnahmen, die Bestandteil der vorliegenden Planungen sind, zielen darauf
ab, den Standort Neuhegi-Griize zu starken und neue Arbeitspldtze zu schaffen.

Mehr Arbeitspldtze trotz Reduktion der Industriezone

Das Potenzial von Arbeitsplatzzonen ldsst sich nicht nur anhand der Anzahl Quadratmeter
Grundfldache beurteilen. Weitaus entscheidender ist das Kriterium, in welchem Umfang Ge-
schossflachen fir Arbeitsplatze realisiert werden kénnen. Neue, dichte bis sehr dichte
Mischzonen im Gebiet Umfeld Hegi, in denen der Wohnanteil auf 50% beschrankt wird, er-
lauben die Realisierung vieler Geschossfldchen fiir Arbeitsplatznutzungen und damit die An-
siedlung einer grossen Zahl an Dienstleistungsarbeitspldtzen.

Die Beibehaltung der grossflachigen Industriezonen zwischen Hegi und Griize (sowie west-
lich des Perimeters des Gestaltungsplans Griize) wird kombiniert mit dem Ausschluss der
heute unbeschrankt zuldssigen Verkaufsnutzungen und der Beschrankung von Dienstleis-
tungsnutzungen ohne Industriebezug. Damit soll eine Zweckentfremdung ausgeschlossen
und gewdhrleistet werden, dass diese Industriezonenflachen fiir die Ansiedlung von Arbeits-
platzen imindustriellen und gewerblichen Bereich zur Verfiigung stehen.

Potenzial Arbeitspldtze und Einwohner/Innen

Die Industriezonenfldche im Gesamtperimeter der Planungszone, insbesondere im Umfeld
der S-Bahn-Station Hegi, wird im Interesse eines neuen dichten Stadtteils mit attraktiven
Freirdumen flr die dort Arbeitenden und Wohnenden, reduziert. Im Gegenzug werden Fla-
chenpotentiale zur Ansiedlung einer grosseren Anzahl an Arbeitsplatzen, als geméss aktuel-
ler Bau- und Zonenordnung zu erwarten wdre geschaffen (vgl. nachfolgende Tabelle). Die
Ausschépfung aller Flachenpotentiale erméglicht im Gebiet der Planungszone, zuriickhal-
tend berechnet, insgesamt ca. 10000 Arbeitspldtze und ca. 4000 Einwohnerinnen und Ein-
wohner.

Ubersicht Zonenflichen, die zwingend fiir Arbeitsplitze zur Verfiigung stehen

Nutzungsart Flache heute Flache gem. Davon Flachenanteil
Planung flr Arbeitsplatze

I-Zone ohne Beschrankung Verkauf €a.710000 m?  ca.16000 m?

I-Zone mit Ausschluss grésserer

Verkaufsflachen — ca. 612000 m? ca. 612000 m?

Mischzonen ohne max. Wohnanteile €a.192000 m?  ca.1mM000 m?  —

Mischzonen mit max. Wohnanteil — ca.150000 m? ca.75000 m?2

Total zwingend fiir Arbeitspldtze verfiigbar — ca. 690000 m?

Tabelle Fldchen fiir Arbeitspldtze

Fir das Gebiet Umfeld Grize wird von folgenden Zahlen ausgegangen: ca. 1500 Arbeits-
platze und ca. 950 Einwohnerinnen und Einwohner. Je nachdem, welche Grundannahmen
(z.B. Flache pro Beschéftigte) getroffen werden, kann die Anzahl Arbeitspldtze sehr unter-
schiedlich ausfallen.

Offentlicher Gestaltungsplan Umfeld Griize | September 2013

9



1.4 Workshopverfahren

Vordem Hintergrund des «Zukunftsbildes» (= Kapitel 1.2) und des herausragenden Potenzi-
als des Bahnhofs Griize als Kern eines zweiten stadtischen Pols, wurde insbesondere unter
den Aspekten Stadtebau, Nutzung und Raumsicherung fur Verkehrsinfrastrukturen und
Freirdume, eine gesamthafte vertiefte Planung des erweiterten Umfelds gemacht.

Auf der Basis der daraus hervorgegangenen Verkehrsvorgaben wurden unterschiedliche Ent-
wicklungsszenarien fir das Umfeld des Bahnhofs Griize ausgearbeitet und am «Forum
Griize» am 5. April 2011 gemeinsam mit den betroffenen Grundeigentiimerschaften disku-
tiert. Aufgrund der Auswertung der Diskussionen und Rickmeldungen erfolgte die notwen-
dige Vertiefung, um die Planungsinstrumente festlegen zu kénnen (Zonierung, Baulinien,
Gestaltungsplan etc.). Zudem wurde die Grundlage fur die weitere Projektierung der Gleis-
querung geschaffen. Die Verteilung des Infrastrukturaufwands und der Mehrwerte durch
vorgesehene Umzonungen musste ebenfalls geregelt werden.

Schema Forum Griize,
4. April 201

Zu diesem Zweck wurde ein Workshopverfahren mit drei Workshops (26. September und 21.
November 2011, 4. April 2012) durchgefiihrt. Teilnehmende waren Vertretende des Stadtrats,
Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimern, SBB Infrastruktur sowie Fachleute aus der
Verwaltung (Amt fir Stadtebau, Stadtentwicklung, Immobilien, Stadtbus) und externe
Fachleute. Das nahe Quartier wurde vertreten durch die Quartierentwicklung, den Prasiden-
ten des Quartiervereins Griize sowie die direkte Nachbarschaft.

201

1. Juni 14, Jult 24, August
Kurzinfo  Auswertung Welteres Vorgehen

Entschoid
14. Dezember lVorboreitung GP >
ZK Verketwsstudie | T

Schema Workshopverfahren

Griize
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In einem iterativen Prozess mit externen Fachplanenden aus den Bereichen Architektur-
Stadtebau, Landschaftsarchitektur, Wertschépfung und Verkehr wurden in Arbeitsphasen
zwischen den Wokshops Szenarien einer zukiinftigen Entwicklung erarbeitet. Die so erarbei-
teten Losungen wurden in den nachsten Workshop eingespiesen und diskutiert. Die Resul-
tate wurden anschliessend in Steckbriefen je Grundstick festgehalten und mit den Betrof-
fenen bereinigt. Flir den abschliessenden Workshop wurden die Planungsinhalte wieder
zusammengefihrt und somit die Grundlage fiir den vorliegenden Gestaltungsplan, die Ent-
wicklungsvereinbarung mit den Grundeigentimer/innen sowie fiir die weitere Planung des
Briickenprojekts «Querung Griize» geschaffen.

1.5 Langsamverkehrskonzept

Winterthur ist eine filhrende Velostadt. Das stadtische Gesamtverkehrskonzept bzw. das
Agglomerationsprogramm 2. Generation beinhalten verschiedene Massnahmen fir den
Veloverkehr. Bei der Entwicklung des Umfelds Griize zur Verkehrsdrehscheibe wird grosser
Wert auf eine gute Erschliessung fiir den Fuss- und Veloverkehr sowie eine attraktive Anbin-
dung an den 6ffentlichen Verkehr gelegt. Ergdnzend zu den Resultaten aus dem Workshop-
verfahren (2 Kapitel 1.4) wurde mit der Studie «Bahnhof Griize - Fuss- und Veloverkehrskon-
zept und Veloquerung» speziell die Attraktivitdt der Erschliessung fiir den Fuss- und
Veloverkehr vertieft betrachtet und entsprechende Massnahmen definiert.

Das erarbeitete Konzept zeigt auf, welche Massnahmen fir die Attraktivitat des Fuss- und
Veloverkehrs zum und vom Bahnhof Griize und fir die Durchquerung des Gebiets sinnvoll
sind. Zudem wird im gesamten Fuss- und Velowegnetz rund um den Bahnhof Griize auf
Schwachstellen und Verbesserungspotenziale hingewiesen. Dabei stehen die Vernetzung
der Quell- und Zielgebiete, die Anbindungen an das bestehende Velowegnetz, die Bediirf-
nisse der schnellen Veloverbindungen (Velobahnen) sowie die Querung der Geleise im Vor-
dergrund.

PN

Vision 2030+

¢

Legende Velo

m— \leloroutennetz gemass Konzept

sl Zugange 2u Gebduden und Veloabstellanlagen

i Langerfristig mogliche Ergsnzungen / offene Wegfihrung
L I
Veloabstellanlage (ungefihre Lage)

B  Sichere Querungsstellen

Vision 2030+, Velowegnetz
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Die Erarbeitung des Konzepts erfolgte breit abgestiitzt. Neben stadtischen Stellen wurden
die SBB, Pro Velo, Fussverkehr Schweiz sowie Architekten und Landschaftsarchitekten des
Planungsteams «Umfeld Griize» mit einbezogen.

Zentrale Massnahmen aus dem Konzept sind:
— Optimierung der Busbricke fiir den Ziel-und Quellverkehr aus allen Richtungen.

— Neue vordringliche Veloguerungen beim Bahnhof Griize (Bahnlinien Richtung St. Gallen
und Tosstal) und mittelfristige im Bereich des Bahniibergangs Talacker (Bahnlinien Rich-
tung Frauenfeld) mit groben Kostenschdtzungen.

— Empfehlungen zur Sicherung und zum Ausbau der Veloparkierung.

— Weitere Empfehlungen zur Attraktivitatssteigerung des Fuss- und Veloverkehrs im Ge-
biet rund um den Bahnhof Griize.

Die Resultate der LV-Studie - Bahnhof Griize - Fuss- und Veloverkehrskonzept und Velo-
querung sind in den Plan und die Bestimmungen dieses Gestaltungsplans eingeflossen und
in > Kapitel 5.12 Erschliessung beschrieben.
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2 Planungsrechtliche Rahmenbe-
dingungen

2.1 Kantonale Richtplanung
2.1.1 Gesamtiiberpriifung kantonaler Richtplan

Die nachfolgenden Aussagen und Festlegungen fiir das kantonale Zentrumsgebiet Oberwin-
terthur/Griize entsprechen dem aktuellen Stand der Gesamtiiberpriifung des kantonalen
Richtplans (Antrag des Regierungsrates vom 28. Mdrz 2012). Das Gebiet der Planungszone

Neuhegi-Grize ist Teil dieses Zentrumsgebiets.

Zentrumsgebiete umfassen sowohl Siedlungsteile, denen bereits heute die Funktion als kul-
turelle und wirtschaftliche Siedlungs-schwerpunkte von kantonaler Bedeutung zukommt,
als auch Gebiete mit hohem Verdnderungspotenzial, die durch eine langfristig ausgerichtete
Neuorientierung solche Aufgaben tibernehmen sollen. Die Entwicklungsgrundsatze fir Zen-
trumsgebiete werden im - - Erlduterungsbericht Gesamtperimeter (Kapitel 2.1) ndher um-
schrieben.

2.1.2 Zentrumsgebiet Oberwinterthur/Griize

Das Zentrumsgebiet Oberwinterthur/Griize wird im revidierten kantonalen Richtplan 2012
als Entwicklungsgebiet bezeichnet und es werden folgende Entwicklungsziele festgelegt:

— Entwicklung und Verdichtung der bestehenden Strukturen vorwiegend fiir Industrie
und Gewerbe;

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

2.2 Regionale Richtplanung
2.2.1 Revision regionaler Richtplan, RegioROK

Abgestimmt auf die Gesamtiberpriifung des kantonalen Richtplans laufen gegenwartig die
Arbeiten zur Revision des regionalen Richt-plans. Das regionale Raumordnungskonzept
RegioROK ist dazu eine wichtige Basis und zeigt insbesondere, wie sich die Region im Pla-
nungszeitraum bis 2030 raumlich entwickeln soll.

2.2.2 Raum fiir 120000 Arbeitsplitze

Die Region will den Arbeitsplatzanteil auf das Mass des kantonalen Mittels erh6hen. Im Hin-
blick auf eine prognostizierte Wohnbevolke-rung von 200000 Einwohnerinnen und Einwoh-
nern, sollen entsprechend Flachen fiir 120000 Arbeitsplatze zur Verfugung stehen. Die
neuen Arbeitspldtze sollen tiberwiegend in Gebieten mit hoher oder sehr hoher Dichte zu lie-
gen kommen und entsprechend grossteils in der Stadt Winterthur angesiedelt werden. Des-
halb sollen Umstrukturierungen von Arbeitsplatzzonen zu Misch- oder Wohnzonen nur in
speziellen Fallen vorgenommen werden.
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2.2.3 Kompatibilitdt der Planungen mit Vorgaben Kanton und Region

Die Planungen in Neuhegi-Griize stehen in Ubereinstimmung mit den tibergeordneten Ziel-
setzungen von Kanton und Region. Einzig die Umfeldplanung Hegi scheint auf den ersten
Blick mit den Vorgaben des RegioROK nicht kompatibel zu sein, da im engeren Umfeld der
S-Bahn-Station industriell-gewerbliche Flachen zu Mischzonen umgewidmet werden sollen.

Die Industriezonenfldche im Gesamtperimeter der Planungszone wird dadurch im Interesse
eines neuen dichten Stadtteils mit attraktiven Freirdumen fir die dort Arbeitenden und
Wohnenden zwar leicht reduziert. Durch unterschiedliche Massnahmen werden im Gegen-
zug aber Potentiale zur Ansiedlung einer grosseren Anzahlan Arbeitspldtzen geschaffen, als
gemadss aktueller Bau- und Zonenordnung moglich ware. Die Massnahmen zielen darauf ab,
den Standort Neuhegi-Griize und damit das zukinftige zweite urbane Zentrum als Wirt-
schaftsstandort zu starken (= Kapitel 1.3):

— Das Potenzial von Arbeitsplatzzonen kann nicht nur anhand deren Flache beurteilt wer-
den. Entscheidend ist vielmehr, welcher Umfang an Geschossflachen fiir Arbeitsplatze
realisiert werden kann. Die dichten bis sehr dichten Mischzonen im Umfeld Hegi, in de-
nen der Wohnanteil auf 50% beschrankt wird, erlauben die Ansiedlung einer grossen
Zahlan Dienstleistungsarbeitspldtzen;

— Die Beibehaltung der Industriezone zwischen den Umfeldern Hegi und Griize (sowie
westlich des Umfelds Griize) wird kombiniert mit dem Ausschluss heute unbeschrankt
zuldssiger Verkaufsnutzungen und der Beschrankung von Dienstleistungsnutzungen
ohne Industriebezug.

2.2.4 Anderungen regionaler Richtplan

Die Planungen im Umfeld Griize bedingen folgende itberkommunale Anderungen, welche
der RWU im Rahmen der laufenden Revision des Regionalen Richtplans beantragt werden:

— Die Querung Griize (als Bestandteil des OV-Hochleistungskorridors) wird als direkte Ver-
bindung von der St. Gallerstrasse iber die Geleise der SBB zur Sulzerallee neu festge-

setzt.

— Der Planeintrag Anschlussgleis «Winterthur Griize, Sulzerareal, stidlicher Teil, geplant»

wird gestrichen.

— Essind tbergeordnete Velobahnen entlang den Geleisen geplant. Eine neue Bahnunter-
querung beim Bahnhof Griize stellt den Anschluss von Neuhegi Richtung Stadtzentrum
sicher.

— Mitder Ergdnzung des Wegnetzes rund um den Bahnhof Griize wird dessen Zugang fir
den Fussverkehr verbessert.

2.3 Kommunale Richtplanung

Die Planungen im Umfeld Griize setzen folgende Anderungen des kommunalen Richtplans
voraus (vergleiche auch > Erlduterungsbericht Gesamtperimeter, Kapitel 5.2):

— Das Gebiet nérdlich des Bahnhofs Griize wird entsprechend der angestrebten Mischnut-
zung dem «Baugebiet fiir Wohnen und/oder Arbeiten, Offentliche Bauten» zugewiesen.

— Der geplante regionale Radweg Querung St. Gallerbahnlinie im Bereich Bahnstation
Griize wird in Ubereinstimmung mit den Ergebnissen der Studie «Bahnhof Griize - Fuss-
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und Veloverkehrskonzept und Veloquerung» prazisiert. Der Eintrag soll statt durch die
bestehende Bahnunterfiihrung neu in der Verlangerung der Talackerstrasse gefiihrt
werden. Im regionalen Richtplanist diese Linienfiihrung bereits so enthalten.

— Zur Sicherung der Erreichbarkeit der neuen Querung Griize mit Bushaltestellen und Per-
ronzugangen (OV-Drehscheibe) wird ein neuer geplanter Fuss-und Wanderweg eingetra-
gen. Dieser fiihrt von der Hegistrasse tiber die Busbriicke und stidlich der St. Gallerstra-

sse moglichst direkt weiter zum immer intensiver genutzten Gebiet «Deutweg».

— Das kommunal bezeichnete Gebiet mit Gleisanschluss stidlich Bahnstation Griize (kom-
munal, bestehend) wird aufgehoben.

2.4 Kommunale Nutzungsplanung
2.4.1 Anderungen Zonenplan

Die nachfolgend ausgefiihrten Anderungen des Zonenplans resultieren direkt aus der Um-
feldplanung Griize (Gestaltungsplan):

— Alle Baufelder werden der Zentrumszone Z6 mit Gestaltungsplanpflicht zugewiesen.
Die Gestaltungsplanpflicht iber den gesamten Perimeter wird in Form des vorliegenden
offentlichen Gestaltungsplans Umfeld Griize umgesetzt. Der Griizespitz wird derErho-
lungszone E2 zugewiesen.

— Gemadss der bestehenden Praxis verbleibt das Geldnde des bestehenden Freiverlads der
SBB (Betriebsareal SBB, Giiterumschlag, Bahnanlagen) in der Reservezone R.

2.4.2 Gewdisserabstandslinie Areal Gelatine

Aufdem Gelatine-Areal besteht eine Gewdsserabstandslinie (GAL), die jedoch nicht durchge-
hend ist und ndher an der Eulach liegt als der Baubereich gemdss dem Gestaltungsplan. Die
Liicke wird geschlossen und die GAL deckungsgleich mit dem Baufeld des Gestaltungsplans
durch das bestehende Gebdude gelegt. Das Gebdude geniesst Bestandesgarantie. Die neue
GAL kommt nur bei Neubauten zum Tragen, die den vergrésserten Abstand einhalten mis-
sen.

Die Eulach besitzt entlang dem Planungsgebiet eine Gerinnesohle von 2 m. Der Gewadsser-
raum fur die Eulach hat somit gemass der Ubergangsbestimmung (GSchV) eine Breite von 22
m aufzuweisen. Der mit der neuen GAL gesicherte Raum weist eine Breite von 35 m bis 36 m
auf.

2.4.3 Anderungen Baulinien

Mit den Bauliniendnderungen wird der Raumbedarf fir die Infrastrukturanliagen im kommu-
nalen 6ffentlichen Interesse (basierend auf den entsprechenden Richtplaneintragen) lang-
fristig gesichert. Mit dem Festlegen von Baulinien erhalten sowohl die Stadt als auch die
Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer Planungs- und Investitionssicherheit. Insbe-
sondere wird fir die Grundeigentimerschaft klar festgelegt, wo Sie kiinftig mit allfalligen
Landabtretungen zugunsten der 6ffentlichen Hand rechnen missen und bis wohin sie ohne
entsprechende Auflagen bauen dirfen.

Das Umfeld Griize wird durch folgende Baulinienanderungen tangiert:

— Firdie Erstellung eines direkten Bahnhofszugangs werden westlich der Talackerstrasse
die Baulinien in einem Abstand von 10 m zur Interessenlinie bis zum «Bahnhofplatz
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Nord» weitergefihrt.
— Beidseitig des Bahnhofs werden die geplanten Bahnhofplatze mit Baulinien gesichert.

— Ander St. Gallerstrasse (Bereich Bahnhof Griize) wird die nordliche Baulinie leicht Rich-
tung Strasse verschoben und mit dem Gestaltungsplan in Ubereinstimmung gebracht.
Es verbleibt ein Baulinienabstand von 25.5 m. Zur Raumsicherung fir die geplante Ve-
lounterfihrung bei der St. Gallerstrasse wurde der Baulinienkorridor beim Baufeld 9 um
2,5 merweitert. Die Velobahntauglichkeit ist somit gewdhrleistet.

Verkehrsbaulinien
(blau: rechtskraftig,
rot: projektiert)

2.5 Vorgaben Lirmschutz

Die in den Bauzonen einzuhaltenden Larmempfindlichkeitsstufen gemdss Larmschutzver-
ordnung LSV sind im Zonenplan festgelegt.

Auf Flachen, welche nach 1985 eingezont oder erschlossen wurden, sind die gegeniiber dem
Immissionsgrenzwert IGW strengeren Planungswerte PW einzuhalten. Nicht als Ausschei-

Larmgrenzwerte Griize:*
Belastungsgrenzwerte dB(A) nach
LSV

(ESII)  Tag Nacht

PW 60 50

IGW 65 55

*Areale, fur die der Immissions-
grenzwert IGW bzw. der Planungs-
wert PW gilt.

X

dungeinerneuen Bauzone gilt die Umzonungvon Bauzonen. Als «erschlossen» sind alle jene

Flachen bezeichnet, welche 1985 entweder bereits iberbaut waren oder im Abstand von
30m (eine Bautiefe) zu bestehenden Strassen lagen.

Im Umfeld des Bahnhofs Griize soll das Dreieck zwischen den Gleisen von der Reservezone in
die Zentrumszone eingezont werden. Fiir diese Flache ist somit der Planungswert einzuhal-
ten (Baufeld 1 und Teilbaufeld 2). Fir die Baufelder 3 bis 9 und zwei Drittel des Baufeldes 2
gilt der IGW. Fiir alle Baufelder gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES I11.

Inwieweit diese Vorgaben (Planungswert/Immissionsgrenzwert, ES Ill) eingehalten werden
bzw. welche Massnahmen aufgrund von Uberschreitungen ergriffen werden miissen, wird in
- Kapitel 5.15 Massnahmen Larmschutz behandelt.
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2.6 Vorgaben Hochwasserschutz

Grundlage fur die Beurteilung der Hochwassergefahrdung bildet die Gefahrenkartierung
Hochwasser fiir die Stadt Winterthur aus dem Jahre 2001. Mit dem Bau des geplanten Hoch-
wasserrlickhalteraumes Hegmatten wird sich die Gefdhrdungssituation massiv entspan-
nen. Die Situation nach der Realisierung des Riickhalteraumes liegt vor.

Das Dreieck zwischen Bahnlinien und Talackerstrasse stellt eine relevante Gefahrdung dar.
Es ist davon auszugehen, dass erste Bauten und Anlagen im betroffenen Gebiet nicht vor
2019 realisiert werden und bis dann mit der Umsetzung des Hochwasserriickhalteraumes
Hegmatten und der Uberarbeitung der Gefahrenkarte zumindest begonnen wurde. Um un-
notige Planungsarbeiten zu vermeiden, ist zum jetzigen Zeitpunkt auf aufwandige Abkla-
rungen bzw. grundeigentimerverbindliche Anpassungen des Gestaltungsplans Umfeld
Griize zu verzichten. Falls die Gefahrdung wider Erwarten bestehen bleiben sollte und ent-
sprechende dauerhafte Objektschutzmassnahmen notig werden, ist als Rahmenbedingung
fir die im Gestaltungsplan vorgeschriebenen Konkurrenzverfahren die Hochwassersitua-
tion vertieft zu analysieren. Dabei muss es sich zumindest in blauen Zonen um permanente
Massnahmen handeln. Mobile Objektschutzmassnahmen konnten allenfalls in gelben Zo-
nen zur Anwendung gelangen. Die Analyse der Gefdhrdungssituation und die Definition der
allenfalls notwendigen Massnahmen haben in Absprache mit dem AWEL zu erfolgen.

Hochwassergefirdung (Gefahren-
karte 2001)

Hinweisbereich
[ Gebotsbereich
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3 Stadtebauliches Konzept

3.1. Gesamtkonzept

Das Planungsgebiet Umfeld Griize stellt den westlichen Abschluss von Neuhegi dar und ist
von grosser Bedeutung fiir die Verkniipfung der angrenzenden Stadtteile mit dem Entwick-
lungsgebiet und untereinander. Das stadtebauliche Konzept definiert eine bauliche und frei-
raumliche Grundstruktur, welche den Ausbau eines leistungsfahigen OV-Knotens ermog-
licht, diesen seiner Bedeutung entsprechend markiert und die Vernetzung zwischen den

angrenzenden Quartieren verbessert.

Ubersicht Griize ab 2020
Blickrichtung Osten

Das bedirfnisabhangig etappierbare Konzept ermoglicht eine dichte, stadtische Bebauung
des Planungsgebietes. Zugleich sichert es die Voraussetzungen fiir die Anlage hochwertiger
Freirdume, welche die neuen Verbindungen quer zu den Geleisestrangen begleiten und die
Freiraumstruktur des Entwicklungsgebietes Neuhegi vervollstandigen.

3.2, Querung Griize

Der Ausbau der Quartiervernetzung quer zu den Geleisen stiitzt sich auf drei Massnahmen:
Eine Ausweitung und Aufwertung der Flussufer starkt die Eulach als primare, topografische
Orientierungslinie. Eine Gleisquerung in Form einer Briicke fiir Bus und Langsamverkehr er-
schliesst den OV-Knoten und wird zum zentralen Identifikationspunkt des Planungsgebie-
tes. Der Ausbau der Gleisunterquerungen im Osten ermoglicht eine zweite Langsamver-

Busbriicke Griize
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kehrsverbindungin Querrichtung underschliesstim Endausbau den Griizepark als zentralen

Freiraum.

Das zentrale Briickenbauwerk spannt von der St. Gallerstrasse bis zur Hegistrasse. Es be-
dient die Perrons des heutigen Bahnhofs Griize und ermoglicht zugleich die Erschliessung ei-
ner zukinftig denkbaren neuen Haltestelle an der Bahnlinie Richtung Frauenfeld. Beglei-
tende Bauten markieren die Gleisquerung und interpretieren die Briicke als stddtischen
Raum. Der erhohte Briickenplatz wird zum zentralen Umsteigepunkt.

3.3 Hochhiuser

Inden Umfeldern der Bahnstationen Griize und Hegi werden die planerischen Moglichkeiten
zur Realisierung von vier unterschiedlichen hohen Hochh&usern an orts- und stadtebauli-
chen Schltsselstellen geschaffen. Die beiden Umfelder haben eine grosse ortsbauliche Be-
deutung:

— Westlicher und 6stlicher Abschluss des Entwicklungsgebiets;

— Verknilpfung der angrenzenden Stadtteile mit dem Entwicklungsgebiet;

— Standorte mit einer leistungsfahigen OV-Erschliessung.

Mit den Hochhdusern als gezielt gesetzte stadtebauliche Elemente konnen stadtrdumliche
Qualitaten erzeugt werden, welche Vernetzung und Orientierung erleichtern, dies insbeson-
dere in Anbetracht des grossen Massstabs des Gebietes Neuhegi-Griize:

— Qualitatsvolle Freirdume zum Aufenthalt und zur Erholung;

— Stadtebauliche Merkpunkte zur Orientierung;

— Sichtbarkeit der wichtigen Orte aus grosserer Distanz durch Hochpunkte;

— Sichtachsen mitinteressanten Perspektiven.

Fir alle Hochh&duser werden minimale und maximale Wohnanteile festgelegt. Die attrakti-
ven Standorte und die hervorragende Verkehrsanbindung sind ideal fir publikumsorien-
tierte Nutzungenin den Erdgeschossen und Dienstleistungsnutzungen in den Obergeschos-
sen. Um die gewiinschten architektonischen Qualitdten zu sichern, ist zwingend ein
Konkurrenzverfahren mit Teilnehmenden mitinternationaler Reputation durchzufiihren. Es
gelten zudem die erhthten Anforderungen gemadss § 284 PBG. Dies betrifft unter anderem

die stadtebauliche Einordnung sowie den Bezug zum 6ffentlichen Raum.

Im Umfeld Griize sind drei Hochhausstandorte vorgesehen. Die drei Hochh&duser werden aus
unterschiedlichen Perspektiven verschieden wahrgenommen. Von der Sulzerallee her kom-
mend wirken diese als Gruppe, welche eine raumliche Staffelung bis zum Endpunkt bei der
Busbriicke darstellen. Der Blick wird dadurch tber die Achse der Sulzerallee hinaus bis zum
eigentlichen OV-Knoten gelenkt. Vom Bahnhofplatz Griize Std gesehen, markieren linker-
hand die beiden Hochhduser auf dem Baufeld 1 den Umsteigepunkt von Bahn auf Bus, wah-
rend rechts die Verbindung nach Norden tber den neuen Griizepark sichtbar wird. Auf dem
Briickenplatz bilden die Hochh&user den nordlichen Briickenkopf und erzeugen damit einen
lebendigen urbanen Ort unmittelbar beim firs Quartier wichtigen Busbahnhof. Die erhéhte
Lage der Fussgangerebene eroffnet spannende Perspektivenin die Umgebung und hilft dem
Ankommenden bei der Orientierung. Das auf dem Baufeld 1 stehende héchste Gebdude bil-
det an der Stelle, wo sich die Geleise Richtung Hauptbahnhof Winterthur vereinen, den End-
punkt des Entwicklungsgebiets Neuhegi-Griize.

Offentlicher Gestaltungsplan Umfeld Griize | September 2013

19



3.4. Die einzelnen Baufelder
SBB 1 (nordwestlicher Teil der Parzelle 216305)

Die beiden Hochh&user markieren eine Schliisselstelle im Stadtgeflige von Winterthur. Sie
fassen die Gleisquerung und bilden den westlichen Abschluss des Entwicklungsgebietes
Neuhegi. Zusammen definieren sie den neuen, erhéht auf Niveau der Gleisquerung gelege-
nen Briickenplatz. Sie begleiten die Richtungsanderung vom Briickenbauwerk zur Haupt-
richtung der Sulzerallee und die Fortsetzung der Gleisquerung Richtung Norden. Sie bilden
zusammen mit der Bebauungim westlichen Teil des Grundstiicks SBB2 eine Gebdudegruppe.
Das westliche, turmartige Hochhaus ist hoher und weicht auf Briickenniveau in Bezug zur
Flucht der Gleisquerung zuriick, so dass ein grossziigiger Vorplatz (Briickenterrasse) ent-
steht. Auskragende Bauteile in den Obergeschossen konnen in diesen Vorplatzbereich hin-
einragen. Das ostliche Hochhaus grenzt direkt ans Briickenbauwerk. Auf Briickenniveau ist
in beiden Hochh&usern ein hohes Eingangsgeschoss mit 6ffentlichen Publikumsnutzungen
zu erstellen.

Im Sockelbereich unter der Briicke konnen die beiden Hochhauser verbunden werden. Hier
kann die Parkierung organisiert werden. Im Sockelbereich sind beidseitig 6ffentliche Auf-

gdnge auf das Briickenbauwerk zu integrieren.

SBB 2 (nordostlicher Teil der Parzelle 216305)

Die Bebauung definiert die nordseitige Erweiterung des Griizeparks und ist zusammen mit
diesem zu entwickeln. Die Gebdudefluchten fassen die neue Querverbindung in Nord-Siid-
Richtung. In den Erdgeschossen zum Griizepark ist kein Wohnen zuldssig. Eine erdgeschos-
sige Verbindung zwischen Griizepark und moglichen Innenhéfen ist erwiinscht. Die Bebau-
ung im ostlichen Teil der Parzelle reagiert auf die Bebauung auf dem Areal der GebW und
definiert mit ihr zusammen den Zugang von der Talackerstrasse zum Griizepark.
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GebW (Parzellen 2/9736, 2/9737 und 2/9738)

Ein moglicher Neubau begrenzt mit seiner Westfassade den Griizepark. Auf dieser Seite ist
erdgeschossig kein Wohnen zuldssig. Erwiinscht ist hier eine Nutzung, welche sich auf den
Bahnhof bezieht (Kiosk, Laden, Veloparking oder dergleichen). Nordseitig begleitet das Ge-
baude den Zugangvon der Talackerstrasse zum Bahnhof Griize. Heute reagiert es auf das be-
stehende Dienstgebdude der SBB. Zugleich definiert es das Gegeniber fir eine zukinftig

Implenia Immobilien AG (Parzellen 2/16319 und 2/16768)

EinHochhaus markiert den Beginn der Sulzerallee und den Auftakt zum Planungsgebiet Um-
feld Griize. Im Westen reagiert es auf den Strassenraum der Talackerstrasse. Im Osten be-
grenzt es den Pocketpark Sulzerallee. Im Erdgeschoss sind keine Wohnnutzungen zuldssig.
A s

Gelatine (Parzelle 2/10742)

Die Bebauung reagiert im Westen auf den Uferbereich Eulach, im Siden auf die St. Galler-
strasse und im Osten auf die neue Querverbindung zur Werkstrasse. Sie definiert das stadte-

EHl & e
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baulich wichtige Scharnier zwischen der St. Gallerstrasse und dem Uferbereich Eulach. Im
Westen kann bis auf eine Lange von maximal der Halfte der Gesamtlange der Begrenzungsli-
nie des Freiraumsim Uferbereich Eulach gebaut werden. Wird auf diese Begrenzungslinie ge-
baut, soist eine angemessene Losung fiir das Sockelgeschoss (z.B. Hochparterre) erforder-
lich. Wo die Bebauung zuriickweicht, konnen den Erdgeschossnutzungen zugeordnete
Freiraume angeordnet werden.

Stadt Winterthur 1und 2 (Parzelle 2/3827)

Die Bebauung markiert die stadtebaulich wichtige Abzweigung der Gleisquerung von der St.
Gallerstrasse auf angemessene Weise. Sie fasst und begleitet den Aufgang auf das Briicken-
bauwerk und orientiert sich mitihren Eingdngen und Erdgeschossnutzungen auf die Briicke.
Im Norden sind be|d5e|t|g offentliche Aufgange auf das Briickenbauwerk zu integrieren.

Kiing & Co. AG (Parzelle 2/3825)

Der bestehende Bau oder ein moglicher Neubau begrenzt zusammen mit der Bebauung auf
dem Areal Maag-Stahlieine neue, platzartige Querverbindung zwischen St. Galler-und Werk-

strasse.
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Maag - Stihli (Parzelle 2/7484, 2/16743)

Die Bebauung definiert gemeinsam mit der Bebauung auf der Parzelle SBB 3 den Bahnhof-
platz Griize. Sie begleitet zugleich den Strassenraum der St. Gallerstrasse und bildet zusam-
men mit der Bebauung der Parzelle Kiing & Co. AG eine neue, platzartige Querverbindung zur
Werkstrasse. Zum Bahnhofplatz Griize hin sind keine erdgeschossigen Wohnnutzungen zu-
lassig.
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SBB 3 (siidostlicher Teil der Parzelle 216305)

Die Bebauungdefiniert mitihrer Ostfassade gemeinsam mit der gegeniiberliegenden Babau-
ung auf dem Areal Maag/Stéhli den neuen Bahnhofplatz Griize und setzt zugleich den Frei-
raum sidlich der St. Gallerstrasse fort. Erdgeschossig sind hier auf den Bahnhof bezogene
Nutzungen erwiinscht. Das Bahnhofsgebdude kann erhalten bleiben oder durch einen volu-
mengleichen Neubau ersetzt werden. In beiden Féllen ist eine auf den Bahnhofplatz Griize
bezogene Nutzung erwiinscht. Ein allfalliger Neubau sollte zudem die Sichtbeziehung zwi-
schen Bahnhofplatz Griize und Griizepark nicht beeintrachtigen.

3.5 Freirdume, Beschrieb unterschiedliche Funktionen im Gesamtkontext
Einleitung

Der OV- Knotenpunkt Griize verschafft den umliegenden Grundstiicken eine hervorragende
Anbindung an das OV-Netz und verhilft dem Quartier zu belebten stadtischen Freirdumen
von Ubergeordneter Bedeutung. Da die Strange von Bahn und Bus auch trennende Elemente
sind, liegt einzusdtzlicher Fokus der Freiraumgestaltung auf der Vernetzung mit dem umlie-
genden Quartier.

@ |
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Ubersicht Freiraumstruktur
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Neben der jetzt festgelegten klaren Zuordnung der 6ffentlichen Raume wird es im Laufe der
einzelnen Entwicklungen auf den Arealen von grosser Bedeutung sein, die privaten Frei-
rdume ebenso klar festzulegen.

a) Strassenrdume der 6ffentlichen Erschliessung

Die Werkhofstrasse (Erschliessung B) soll ihren heute industriell gepragten Charakter in
Gleisndhe behalten. Dementsprechend sind begleitende Baumreihen nicht erforderlich.

Die Erschliessungsstrasse (Erschliessung A) in Fortsetzung der Sulzeralle soll mit einer stid-
seitig liegenden Baumreihe begleitet werden.

b) Griizepark

Analog zum Parkband Hegi schafft der Griizepark innerhalb des dichten Umfeldes einen in-
tensiv gestalteten stddtischen Freiraum, der kleinmassstabliche Aufenthaltsorte fiir Biiro-
und Wohnnutzung bietet und gleichzeitig einer zukiinftigen Achse Bahnhof Griize/Bahnhof
Grize Nord Rechnung tragt. In seiner Ausgestaltung erscheint er gleichzeitig als Park und als
Platz der Bahnhofsfunktionen tibernimmt. Wichtig fiir ein eigenstandiges Erscheinungsbild
ist ein starker Baumbestand.

c) Pocketpark Sulzerallee

Der Pocketpark steht im Kontext mit den weiteren Pocketparksim Umfeld und soll nach den

bestehenden Regeln der Topotekl gestaltet werden

Sulzerallee

Blickrichtung Westen, Busrampe

d) Griizespitz

Der Ort versteht sich in seinem Bahnkontext als 6kologische gepragter Park mit extensivem
Ausdruck. Seine Attraktivitdt bezieht er durch seinen Anschluss an die Eulach; dies soll z.B.
mittels Sitzstufen, die einen architektonischen Gegensatz zum Duktus der Gesamtanlage
schaffen, geschehen. Denkbar sind, in der Tradition der bestehenden Schrebergarten auch
Ansdtze des urban farming wie z.B. Pflanzbeete als Intarsien in extensiven Flachen.

e) Uferbereich Eulach

Im Zuge der Aufwertung der Freirdume an der Eulach bildet dieser bisher verborgene Ab-
schnitt einen weiteren Mosaikstein in einer Kette von Aufenthaltsorten an der Eulach.

Die Zuwendung zum Fluss verschafft dem Grundstiick eine griine Adresse. Die Eulach soll na-
turnah mit flachen Boschungen aufgewertet werden. Analog zum Griizespitz entsteht durch
prazise Sitzstufen- oder Plattformen ein spannungsvoller Kontrast zum naturnahen Duktus
der Anlage.
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Uferbereich Eulach
Blickrichtung Norden

f) Briickenplatz

Die neue Busbriicke soll mehrseinalseinreines Infrastrukturbauwerk. Sieist Erschliessungs-
strasse, Adresse, Umsteigeort und 6ffentlicher Raum zugleich. Der Briickenplatz bezeichnet
im Kontext des Langsamverkehrknotens einen urbanen stadtischen Platz. Erist Adresse fiir
die angrenzenden Gebdude und Bahnhofsplatz zugleich.

Briickenplatz
Blickrichtung Siiden

g) Bahnhofsplatz Griize

Die Bedeutung des heute als peripher empfundenen Bahnhofes wird mit der Entwicklung
desUmfeldes Griize steigen. Der Bahnhofplatz Griize liegt im Knotenpunkt von Langsamver-
kehrsachsen die sich aus dem Gebiet nérdlich der Gleise und aus dem Gebiet stidlich der St.
Gallerstrasse ergeben. In Fortsetzung des Griizeparkes schafft er eine Adresse fiir die umlie-
genden Baufelder und tragt mittels Velostellplatzen oder Cafés zur stadtischen Grundver-
sorgung bei.

Bahnhofsplatz

Blickrichtung von

St. Gallerstrasse nach Norden
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3.6 Umgang mit «potenziellen Schutzobjekten»

Auf den Baufeldern 1und 5 stehen Bauten der ehemaligen Gelatinefabrik und das SBB-Bau-
dienstzentrum. Obwohl die Bauten im Inventar der schiitzenswerten Bauten nicht aufge-
fiihrt sind, haben sie einen gewissen bau- und wirtschaftsgeschichtlichen Wert. Bei einer
weiteren Planung empfiehlt das Amt fir Stadtebau zu priifen, ob einzelne Bauten in ein Ge-
samtkonzept integriert werden kénnen. Der Erhalt von Bauten und Teilen von Bauten kann
flir die Adressbildung und die Schaffung einer unverwechselbaren Identitdt, einem Ort mit
Geschichte, eine wichtige Funktion Ubernehmen. Es besteht die Méglichkeit, fir Bauten
oder Teile von Bauten einen Denkmalschutzvertrag abzuschliessen. Die Nutzflache von Bau-
ten oder Teilen von Bauten, tiber dieim Einvernehmen mit der Denkmalpflege ein Schutzver-
trag abgeschlossen wird, muss nicht an die Ausnitzung angerechnet werden.

3.7 Etappierung

Die Erschliessungsbauwerke, insbesondere die Gleisquerung, sind kompatibel mit einem zu-
kiinftig moglichen Ausbau des Bahnhofs und erlauben eine langfristig etappiertes, parzel-
lenweises Vorgehen. Im Bereich der Querung Griize werden aufgrund des Briickenprojekts
spezifischere Vorgaben entstehen, die im Gestaltungsplan noch nicht festgehalten wurden.
Die einzelnen Grundeigentiimer kénnen ihre Grundstiicke unabhéngig voneinander entwi-
ckeln. Grenzbereinigungen zwischen einzelnen Baufeldern sind im Laufe des Planungsfort-
schritts immer moglich. Mit jeder Etappe werden auch die zugehdrigen Freirdume realisiert,
so dass sich im Vollausbau ein zusammenhadngendes, leistungsfahiges Freiraumgerdst er-
gibt. Nur der Bau der Querung und der ¢ffentlichen rickwdrtigen Erschliessung im Bereich
Sud (Erschliessung B) schaffen Abhangigkeiten und werden moglichst prioritar realisiert.

Modell
moglicher Zustand 2020

In einem ersten Schritt kdnnte beispielsweise das Hochhaus am Ende der Sulzerallee oder
ein Ersatzneubau fir die Wohnbauten der GebW mit den zugehdrigen, 6ffentlichen Freirdu-
men entstehen.

Modell
moglicher Zustand 2030

Aufden Parzellen der Stadt Winterthur und der SBB sind briickenbegleitende Bauten vorge-
sehen. Sie konnten gleichzeitig mit der Gleisquerung erstellt werden oder auch zu einem
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spdteren Zeitpunkt ergdnzt werden. Solange das Umspannwerk in der heutigen Form be-
steht, werden die Hochhauser auf der Parzelle der SBB {iber das Briickenbauwerk erschlos-
sen, spaterist eine alternative Erschliessung von der Sulzerallee her moglich.

Modell
moglicher Zustand 2040

Die Bauten und Freirdume sidlich der Geleise lassen sich unabhéngig voneinander und von
der Entwicklung auf der Nordseite entwickeln.

Ein méglicher Vollausbau: Eine zukinftig denkbare Neudisposition des Umspannwerkes
wiirde die Uberbauung der Parzelle SBB 2, die Anlage des Griizeparks und neue Quer- und
Langsverbindungen ermoglichen.

Modell
moglicher Zustand 2050
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4 Formelles

4.1 Sondernutzungsplanung

Der offentliche Gestaltungsplan Umfeld Griize ist ein Bestandteil des Regelwerkes, mit dem
das konsolidierte stddtebauliche Konzept aus den bisherigen Planungen und dem Work-
shopverfahren rechtlich gesichert wird. Er verfeinert die Aussagen der Bau- und Zonenord-
nung um konkrete stddtebauliche Regeln. Zusammen mit einer Entwicklungsvereinbarung
zwischen Stadt und Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer schafft er die Vorausset-
zung fur die erfolgreiche Umsetzung des stddtebaulichen Konzeptes.

Beim Gestaltungsplan Umfeld Griize handelt es sich um einen Gestaltungsplan gemadss & 84
PBG mit einem teilweise geringeren Detaillierungsgrad.

4.2 Gestaltungsplan und éffentlich-rechtliche Vertrédge

Eine wesentliche Voraussetzung flr die angestrebte bauliche Verdichtung sind eine gut
funktionierende Erschliessung sowie die notwendigen Freirdume. Erschliessung, Landabtre-
tung und Finanzierung der Infrastrukturanlagen kénnen entweder in einem Quartierplan-
verfahren oder mittels 6ffentlich-rechtlicher Vertrage geregelt werden.

Imvorliegenden Fall soll an Stelle des sistierten Quartierplanes (= Kapitel 4.3) eine Entwick-
lungsvereinbarung zwischen den Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern und der
Stadt fir den gesamten Perimeter treten. Dieses Vorgehen hat fiir alle Beteiligten den Vor-
teil, dass die entsprechenden Regelungen einvernehmlich getroffen werden kénnen, kein
zusatzliches aufwandiges und langwieriges Verfahren notig ist und dadurch geringere Ver-
fahrenskosten, welche in einem Quartierplan von den Grundeigentiimerinnnen und Grund-
eigentiimern zu tragen sind, anfallen.

Vorgesehen ist ein zweistufiges Vorgehen: Als erste Stufe wurde im Februar 2013 eine Verein-
barung abgeschlossen. Darin werden insbesondere das Verfahren zur Berechnung der von
den Grundeigentiimern zu leistenden Kostenbeitrage und deren maximale Hohe festgelegt.
Die Entwicklungsvereinbarung stellt im Weiteren die voraussichtlich zu leistenden Kosten-
beitrage aller Grundeigentiimerinnen im Perimeter Umfeld Griize zusammen. In der zweiten
Stufe soll der definitive ¢ffentlich-rechtliche Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag
auf der Basisdes bereinigten Gestaltungsplans (6ffentliche Auflage, Vorprifung Kanton, Be-
ratungenim Grossen Gemeinderat) abgeschlossen werden. Diein der Entwicklungsvereinba-
rung als Maximalanteile definierten Grundeigentiimerbeitrage werden in der zweiten Stufe
definitiv fixiert (Pauschalen).

Die Unterzeichnung des zweiten Vertrages durch alle involvierten Grundeigentimerinnen
und Grundeigentiimern ist Voraussetzung fir die Inkraftsetzung des Gestaltungsplans
durch den Stadtrat.
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4.3 Sistierter Quartierplan

Im Bereich siidlich der Bahngeleise wurde bereits 1993 das amtliche Quartierplanverfahren
Bahnhof Griize eingeleitet und ein Quartierplanrevers auf die betroffenen Grundstiicke im
Grundbuch eingetragen. Das Verfahren wurde 1997 sistiert, insbesondere weil die zukinfti-
gen Absichten und Bedirfnisse der SBB unklar waren und von Seiten der Grundeigentimer/
innen keine konkreten Bauabsichten bestanden. In den Jahren 2005/2006 wurde eine Wie-
deraufnahme des Quartierplanverfahrens diskutiert, jedoch aufgrund der wenig verander-
ten Verhaltnisse nicht weiterverfolgt. Mit den geplanten Auf-und Umzonungen und der Bus-
querung verdndern sich die Verhaltnisse wesentlich und die Erstellung und Kostentragung
derdafiir notwendigen Erschliessungsanlagen ist zu regeln.

Kommt die oben unter Kapitel 4.2 angesprochene Vereinbarung definitiv zu Stande, so kann
dersistierte Quartierplan abgeschrieben werden.

4.4 Einbettung in Gesamtpaket Planungszone

Der Gestaltungsplan Umfeld Griize bildet zusammen mit dem Gestaltungsplan Hegi und
den geplanten Anderungen der Richt- und Nutzungsplanung, welche den Gesamtperimeter
der Planungszone betreffen, ein Gesamtpaket. Unter anderem missen die einzelnen Baufel-
der in Abstimmung auf die Umfeldplamnung Griize umgezont werden. Die oben erwdhnten
Bestandteile dieses Gesamtpakets sind voneinander abhdngig und daher gleichzeitig zu pu-
blizieren und 6ffentlich aufzulegen.
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5 Erlauterungen zum Gestal-
tungsplan

5.1 Zweck

Der offentliche Gestaltungsplan Umfeld Griize schafft die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir eine hochwertige Entwicklung im Umfeld des Bahnhofs Griize. Dazu gehdren na-

mentlich:
— die Erméglichung einer dichten stadtischen Bebauung;

— die Sicherung einer hohen stadtebaulichen und architektonischen Qualitat tber Kon-

kurrenzverfahren;
— die Schaffung hochwertiger, 6ffentlicher und privater Freirdume;

— die Sicherung einer angemessenen Mischung von Wohn-, Gewerbe- und Dienstleistungs-
nutzungen mit einem max. Wohnanteil von 50 % tiber den gesamten Planungsperime-
ter;

— die Forderung publikumsorientierter Nutzungen an geeigneten Lagen.

5.2 Bestandteile und Geltungsbereich
Bestandteile

Der offentliche Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan im Massstab 1:1000 und
den Bestimmungen. Diese beiden Dokumente miissen vom Grossen Gemeinderat festge-
setzt und vom Kanton genehmigt werden. Sie sind grundeigentimerverbindlich.

Der vorliegende Bericht hat wegleitenden Charakter und ist somit nicht rechtsverbindlich.
Ererlautert die Planung Umfeld Griize.

Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan umfasst insgesamt rund 82700 m2. Der Geltungsbereich wird im Situ-
ationsplan parzellenscharf definiert. Der Perimeter wird wie folgt begrenzt:

— vonder Bahnlinie (Winterthur - Frauenfeld) im Norden;

— vonder Talackerstrasse respektive der Sulzerallee im Osten;
— vonder St. Gallerstrasse im Stden;

— vonder Eulach im Westen.

Die im Perimeter liegenden Gleisanlagen sind orientierender Bestandteil des Gestaltungs-
plans. Dazu werden keine weiteren Aussagen gemacht.

Ergdnzendes Recht

Die Bau-und Zonenordnung (BZ0O) der Stadt Winterthur sowie das (ibergeordnete Recht bil-
den Grundlage des Gestaltungsplans. In den Bestimmungen werden in erster Linie Prdzisie-
rungen und Abweichungen zur BZO festgelegt.
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5.3 Qualitdtssicherung
Konkurrenzverfahren

Fir die Uberbauung der Grundstiicke gilt der Grundsatz der besonders guten Gesamtwir-
kung. Um dieses Ziel zu erreichen, sind die Grundeigentiimer verpflichtet, qualifizierte Kon-
kurrenzverfahren durchzufiihren. Dies konnen Studienauftrage, Projektwettbewerbe oder

dergleichen sein.

Fir Hochh&user sind zwingend Konkurrenzverfahren mit internationaler Reputation durch-
zufiihren. Fir diese Bauten gelten zudem erhohte Anforderungen (§ 284 PBG). Dies betrifft
unteranderem die stddtebauliche Einordnung sowie den Bezug zum 6ffentlichen Raum.

Bei den Konkurrenzverfahren sind die Art des Verfahrens und die Teilnehmerzahl an die Gro-
ssedes Auftrags anzupassen. Um sicher zu stellen, dass unterschiedliche Ansdtze und Ideen
erarbeitet werden, sollten mindestens finf ausgewiesene Planungsteams beigezogen wer-
den, bei Uberbauungen mit mindestens 85% Wohnanteil missen mindestens drei Teams be-
auftragt werden.

Die Art des Verfahrens ist vor Beginn mit der Stadt Winterthur zu konsolidieren. Die Stadt
istauchinderjury vertreten.

Zur Qualitatssicherung einzelner Bebauungen gehdrt auch die Gewahrleistung der Bebau-
barkeit der Nachbargrundstiicke. Als Vorgabe fiir die Konkurrenzverfahren wird diese durch
das Beurteilungsgremium bewertet und gesichert.

Energie

Es wird generell ein erhohter Energiestandard verlangt, wobei mindestens die Anforderun-
gen des MINERGIE-P-Standards (Stand 2012) nachzuweisen sind. Ein gegentiber MINERGIE-P
etwas erhohter Standard wird wie folgt definiert: Neubauten und neubauartige Umbauten
haben den Zielsetzungen der 2000-WattGesellschaft, konkretisiert durch den jeweils aktuel-
len SIA Effizienzpfad Energie 2040, gerecht zu werden. Dabei sind die erhéhten Anforderun-
genanden Baustandard beziiglich Warmedammung und an die Gerate zu erfiillen. Der Nach-
weis kann pro Gebdude, pro Baufeld oder (iber das gesamte Areal erfolgen.

Zusdtzlich sind die Bauten und Anlagen an das Fernwdrmenetz anzuschliessen. Die KVA mit
der Fernwarmezentrale befindet sich stid-6stlich des Planungsgebietes und somit in unmit-
telbarer Ndhe.

5.5 Vereinbarung
Grundsatz
Auf der vertraglichen Ebene ist ein zweistufiges Vorgehen geplant:

Inderersten Stufe solleine Entwicklungsvereinbarung abgeschlossen werden. Darin werden
insbesondere das Verfahren zur Berechnung der von den Grundeigentiimern zu leistenden
Kostenbeitrdge und deren maximale Hohe festgelegt. Die Entwicklungsvereinbarung stellt
im Weiteren die voraussichtlich zu leistenden Kostenbeitrdge aller Grundeigentiimer im Pe-
rimeter Umfeld Griize zusammen. In der zweiten Stufe soll der definitive 6ffentlich-rechtli-
che Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag auf der Basis des bereinigten Gestaltungs-
plans (6ffentliche Auflage, Vorprifung Kanton) abgeschlossen werden. Die in der
Entwicklungsvereinbarung als Maximalanteile definierten Grundeigentiimerbeitrage wer-
deninder zweiten Stufe als Frankenbetrag definitiv fixiert (Pauschalen). Bei einer Mutation
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des Grundsticks wird die Pauschale entsprechend der Grosse der mutierten Flachen aufge-
teilt.

Kostenbeitrage

An die Kosten der Infrastrukturanlagen leisten die Grundeigentiimer/innen maximal 20 %
des Mehrwertes. Der Mehrwert entspricht der Differenz zwischen dem aktuellem Grund-
stuckswert (basierend auf den aktuell geltenden baurechtlichen Rahmenbedingungen) und
dem zukinftigen Wert (basierend auf den zukinftigen Rahmenbedingungen. Bei der Be-
rechnung des aktuellen und zukinftigen Werts wird von den Anlagekosten und Ertragswer-
ten nach heutigen Wertmassstaben ausgegangen.

Die Kostenbeitrage der Grundeigentiimer und Grundeigentimerinnen werden fir die ad-
ressbildende Gestaltung und Realisierung folgender Flachen gemdass Gestaltungsplan ver-
wendet:

— Grizespitz

— Grizepark

— Umgebung Hochhaus Baufeld 1

— Pocketpark Sulzerallee

— Uferbereich Eulach

— Bahnhofplatz Griize

— offentliche und private Erschliessungen
Landabtretungen

Firfolgende Zwecke haben die Grundeigentiimer und Grundeigentiimerinnen unentgeltlich
Land abzutreten:

— Erstellung eines attraktiven Bahnhofzugangs Nord;

— Erstellung der riickwartigen Erschliessung (Erschliessung B) im Bereich Siid;
— Erstellung 6ffentlicher Fuss-und Radwege;

— Erstellung des Parkbands (Griizepark) zwischen den Geleisen;

— offentlich genutzte Fldchen nach Erstellung durch die Grundeigentiimerschaft (Uferbe-

reich Eulach).

Die Stadt erklart sich bereit, die folgenden Bereiche (gemdass Gestaltungsplan) nach deren
normgerechten Erstellung entschadigungslos ins 6ffentliche Eigentum zu iibernehmen:

— Private Erschliessungen;
— Pocketpark Sulzeralleeg;

— Bahnhofplatz Griize.

5.6 Besitzstandsgarantie

DerUmgang mitdenindenBestimmungen und in der Entwicklungsvereinbarungvom 26. Fe-
bruar 2013 ausgehandelten Besitzstandsgarantien werden im Folgenden erldutert.
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SBB Umspannwerk, Baufeld 2, 2/16305

Der Weiterbestand des Umspannwerks und des Baudienstzentrums auf Baufeld 2 mit den
dazugehorigen Gleisanlagen sowie deren Erneuerung und Umbau sind uneingeschrankt
moglich. Im Rahmen der grosszyklischen Erneuerung soll nach dannzumaligen Méglichkei-
ten ein redimensioniertes Umspannwerk ober- oder unterirdisch realisiert werden. Eine Kl&-
rung der stadtebaulichen Losung der Bebauung und des Griizeparks ist erst nach Vorliegen
eines Entscheids tiber die Zukunft des Umspannwerks. moglich.

Kaffeerosterei Kiing, Baufeld 7, 2/3825

Die Besitzstandsgarantie fir die Kaffeerdsterei samt Betriebswohnung wird wie folgt kon-
kretisiert:

— Auch der Einbau einer Nachfolgerwohnung im bestehenden Obergeschoss der Liegen-
schaft fihrt nicht zur Falligkeit der Grundeigentimerbeitrdge.

— Eine Unterschutzstellung des Gebaudes kann im Einvernehmen mit (hier sogar auf
Wunsch) der Eigentiimerschaft erfolgen. Der Stadtrat ist Vertragspartei, weshalb die
Unterschutzstellung nur unter Vorbehalt seines Beschluss iber die Genehmigung des
offentlich-rechtlichen Schutzvertrags erfolgt. In diesem Vertrag wird festgelegt, dass
der Eingriff ins Eigentum durch die Unterschutzstellung gering ist und daher keine ma-
terielle Enteignung vorliegt, so dass weder ein Entschadigungsanspruch noch ein Heim-
schlagsrecht besteht. Eine Zahlungspflicht entsteht nur, wenn der der errechneten Ab-
gabe zugrundegelegte Mehrwert seitens des/der Eigentiimer/in nach Aufgabe der
bestehenden Kaffeerdstereirealisierbar ist.

Die Frage der Unterschutzstellung ist zwingend auch bei der Projektierung der angren-

zenden Baufeldern 6 und 8 zu stellen. Dann muss die Gestaltung der grenzbegleitenden
Fassaden gekldrt werden (Brandmauern fiir moglichen Anbau oder Gestaltung einer an-
gemessenen Fassade gegentiber Schutzobjekt).

— Bezglich Luftreinhalteverordnung hat sich die Stadt an die jeweils geltenden Vorschrif-
ten und die Gerichtspraxis zu halten. Eine Giber den jeweils geltenden gesetzlichen Rah-
men hinausgehende Zusicherung ist nicht moglich.

— Der Weiterbestand der Umschlagpldtze und bestehenden Rampen, die fiir den Betrieb
der Kaffeerosterei notig sind, wird zugesichert. Bei der Abtretung des Bereichs fiir die
Erschliessung im Baufeld 10 an die Stadt erteilt die Stadt dem Betrieb der Kaffeerdste-
rei eine entsprechende Konzession.

— Der Rickbau bestehender Bauten und Anlagen sowie die allfallige Sanierung von Alt-las-
ten und Abfallentsorgungen gehen zu Lasten der Eigentiimer/innen.

Maag Recycling, Baufeld 8, 2/7 484

— Das Anschlussgeleis zu Grundstiick Kat.-Nr. 2/7484 (Umschlagplatz mit befristeter Be-
willigung) wird riickgebaut, wenn der Umschlagplatz aufgehoben ist und somit die Er-
schliessung B realisierbar wird. Fiir die Verlegung des Umschlagplatzes ist im westlichen
Teil des Baufelds 10 mit der Bestimmung, diese Nutzung als bahnaffin zu deklarieren (s.
Art. 56), ein moglicher Ersatz-Standort ausgeschieden worden. Dieser Landtausch bleibt
letztlich eine Angelegenheit zwischen SBB und Maag und ist nicht Bestandteil des Ge-
staltungsplans.
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— Die Anschlussgeleise im Bereich des Baufelds 10 zu Erschliessung des Stammareals
Maag Recycling (Kataster 2/8465) werden gemdass Art. 56 als bahnaffine Nutzung ein-ge-
stuft. Fiir die iber diesen Bereich gefiihrte Veloroute miissen Losungen gefunden wer-
den, damit sich beide Funktionen gegenseitig nicht behindern (s. Art. 57). Fur die Ge-
leise zur Erschliessung des Stammareals Maag Recycling (Kataster 2/8465) erteilt die
Stadt bei Ubernahme des Bereichs Erschliessung B auf Baufeld 10 der Eigentimerin von
Kataster 2/8465 eine Konzession zur weiteren Nutzung des Geldndes im Sinne der auf
dem Baufeld 10 erlaubten bahnaffinen Nutzung.

5.7 Nutzweise
Wohnanteil

Im Planungsgebiet wird ein Wohn-, Dienstleistungs- und Gewerbemix angestrebt. Uber das
gesamte Gebiet wird der Wohnanteil auf max. 50 % beschrankt. Da es sich um eine langfris-
tige Planung handelt und zukinftige Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt schwer ein-
zuschatzen sind, wird gleichzeitig ein minimaler Wohnanteil je Baufeld festgelegt.

Der zuldssige minimale und maximale Wohnanteil wird in diesem Gestaltungsplan fir jedes
Baufeld einzeln festgesetzt. Dadurch kann auf die verschiedenen Lagequalitaten und Be-
dirfnisse der Grundeigentiimer/innen eingegangen werden. Die Vorgaben zum Wohn-/ Ar-
beitsplatzanteil sind fiir jede Etappe nachzuweisen, um eine Kumulation auf spatere Etap-
pen zu verhindern.

Bisaufdie zwei Baufelder3und 5sind im gesamten Gebiet keine Wohnnutzungen im Erdge-
schoss zuldssig. Mittels Hochparterre kann auch hier die notige Privatheit fir Erdgeschoss-
wohnungen erreicht werden.

Die Realisierung von Hotels oder dergleichen ist im Umfeld Grize zu ermoglichen. Die Be-
schrankung des Wohnanteils wurde mit dem Ziel der Bereitstellung von Arbeitsplatzen ein-
gefuihrt (> Kapitel 1.3). Da auch Hotelnutzungen diesem Ziel nachkommen, soll diese Be-
schrankung hier nicht greifen. Deshalb werden Betriebe fiir die kurzzeitige Beherbergung

von Gasten an die Gewerbeflache angerechnet.
Publikumsorientierte Nutzung

An den bezeichneten Standorten entlang der Sulzerallee und im Bereich der Station Hegi
sind die Erdgeschosse publikumsorientierten Nutzungen vorbehalten. Damit fir entspre-
chende Nutzungen geeignete Rdume entstehen, ist an diesen Lagen im Erdgeschoss eine
Bruttogeschosshohe von mindestens 4.80 m einzuhalten. Damit wird auch langfristig die
notige Nutzungsflexibilitat gesichert.

Die Vorgabe von publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen ori-entiert sich an § 49 Abs.
3 PGB, wobei die zuldssigen Nutzungen nicht abschliessend auf Ldden und Gaststétten be-
schrankt werden.

An diesen Lagen sollen sich zentrumsadaquate, den Ort belebende Aktivitdten ansiedeln
und dazu beitragen, die Attraktivitdt zu steigern und die soziale Kontrolle zu verbessern.
Nutzungen mit einem grossen motorisierten Individualverkehrsaufkommen sind uner-
winscht. (> Bereich Gesamtbericht Planungszone 2.4)
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5.8 Ausniitzung
Berechnung

Als Grundlage fir die Festlegung der maximal anrechenbaren Geschossflachen (aGF) je Bau-
feld diente die Ermittlung einer angemessenen Ausnitzungsziffer (AZ), welche in stadte-
baulichen Volumenstudien ermittelt wurde. Die daraus resultierende anrechenbare Ge-

schossflache wird in den Bestimmungen je Baufeld festgehalten.

Im Geltungsbereich des Gestaltungsplans sind Bebauungen mit bis sieben Vollgeschossen
(inklusive Attikageschoss) moglich. Die maximale Anzahl Vollgeschosse wird gegentber der
Massgabe der Zone um ein Vollgeschoss erhéht, das zusatzliche Attikageschoss jedoch weg-
gelassen. Ziel ist, die aGF auf alle Geschosse frei verteilen zu kénnen und nicht den Bestim-
mungen fir Attikageschosse zu unterliegen. Damit wird der Spielraum fir die Gestaltung
der Bebauung vergréssert. Die Qualitatssicherung erfolgt tber die vorgeschriebenen Kon-
kurrenzverfahren (a Kapitel 5.3).

Im Baufeld 1 wird der Bau von zwei Hochhdusern angestrebt, welche die Querung Griize fas-
sen. Als Anreiz fir eine Realisation dieser beiden Hochhduser sind die Geschossflachen ledig-
lich bis zu einer Hohe von 25 m an die Ausniitzung anzurechnen.

Baufeld Ausniitzungsziffer anrechenbare Geschossfldche nicht anrechenbare GF
1 200% 13000 m? GF iiber 25m, unter Briicke
2 200% 34400m? GF von Baudenkmaélern
3 200% 6100m?

4 250% 14900 m?

5 220% 26800 m? GF von Baudenkmalern
6 220% 14100m? GF unter Brickenrampe
7 220% 3100m?

8 220% 6400 m?

9 120% 4600m?

Ausniitzungsbonus

Das Briickenprojekt der Querung Griize soll in den Stadtkontext eingebunden werden. Die
Rampen sollen nicht als technische Bauwerke in Erscheinung treten. Durch die Fassung der
Rampenmit Baukorpern entstehen eigentliche Briickenkdpfe, die den Briickenauftakt be-
gleiten. Dazu wird die Bebauung des Bereichs unter den Briickenkopfen (Briickenplatz im
Baufeld 1 und Rampe im Baufeld 6) ermoglicht. Diese zusatzlichen nutzbaren Flachen sind
nicht andie Ausnitzung anzurechnen.

Zusatzlich ist wiinschenswert, dass Gebdude oder Gebaudeteile, welche von kulturhistori-
schem Wert sind, erhalten werden (= Kapitel 3.5). Dies gilt fiir die Baufelder 2 und 5.

5.9 Grundmasse
Grenzbereinigung

Die Baufeld- respektive Baubereichsbegrenzung orientiert sich an der kiinftigen Parzellen-
grenze. Die genaue Lage dieser Grenzen kann sich im Verlauf der konkreten Projektierung
verdndern. Die Lage wird somit zu einem spateren Zeitpunkt privat-rechtlich festgesetzt,
was sich auf die Baufeld- und Baubereichsgrenze auswirken wird.
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Anpassungen an die Querung Griize

Die Querung Griize wird in einem separaten Projekt erarbeitet. Die Lage und Dimensionie-
rung der kiinftigen Briicke ist im Rahmen dieses Gestaltungsplans noch nicht abschliessend
definiert worden. Folglich miissen Festsetzungen, die sich auf die Briicke beziehen, noch an
das effektive Projekt angepasst werden. Dies betrifft die folgenden Festsetzungen im Bereich
der Querung:

— Baubereichsgrenze

— zwingende Mantellinie

— publikumsorientierte Nutzung
— Bereich des Briickenplatzes
Hochhaus

In den Baufeldern 1und 4 sind Gebaude mit einer Gebdudehohe tiber 25 Meter zugelassen.
Beim Bau eines Hochhauses darf die Nachbarschaft nicht wesentlich beeintrdchtigt werden
(PBG § 284, ABV 700.2 § 30). Dies betrifft insbesondere den Schattenwurf.

//
/

Zweistundenschatten

5.10 Gestaltung der Bauten

Die Bebauung und die Gestaltung der Bauten haben in sich sowie gegentber ihrem Umfeld
besonderen Anspriichen zu gentigen. Diese Anforderungen gelten auch fir Materialien, Far-
ben, Fassaden- und Dachgestaltung und dergleichen.

Um Hochparterres, welche gegeniiber dem Aussenraum sehr anonym wirken kénnen, zu ver-
meiden, darf die Oberkante des Erdgeschosses max. 0.5 m tiber den gewachsenen Boden ra-
gen (ausser in den in den Bestimmungen bezeichneten Baufeldern - Kapitel 5.7). Der ge-
wachsene Boden gilt entsprechend dem § 5 der Allgemeinen Bauverordnung (ABV 700.2).
Massgebend ist der bestehende Bodenverlauf bei Einreichung des Baugesuches.

5.1 Umgebungsgestaltung

Der Gestaltung der Aussenrdume ist besondere Beachtung zu schenken. Damit keine
«Angstraume» entstehen, sind unter anderem gute Sichtbeziehungen sowie eine gute Aus-
leuchtung notwendig. Ein Gesamtkonzept tragt wesentlich zur Adressbildung und Einbin-
dungder Freiflachen bei. Die Aussenrdume sind nach stadtischen Vorgaben zu gestalten.
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Im Gestaltungsplan wird unterschieden zwischen allgemeiner Umgebungsfldche «griin»
und «befestigt» sowie dem Ubergangsbereich zum 6ffentlichen Parkband:

— Dieallgemeinen Umgebungsflachen «griin» sind nach Méglichkeit mit Rasenflachen

und weiteren naturnahen Elementen wie standortgerechten Baumen usw. zu bepflan-
zen.

— DieBereiche der allgemeinen Umgebungsflachen «befestigt» sollen einen stadtischen

Charakter aufweisen. Diese Flachen sind angepasst an die angrenzenden Nutzungen
und Bauten zu gestalten.

— Der Ubergangsbereich zwischen 6ffentlichem Parkband und Gebauden soll ein einheitli-
ches Gesamtbild aufweisen.

5.12 Erschliessung

Langsamverkehr

Die schrittweise Umsetzung des LV-Konzepts (= Kapitel 1.5) gewahrleistet ein auf die Ent-
wicklung abgestimmtes Langsamverkehrsnetz sowohl fiir den Ziel- und Quellverkehr als
auch furden Durchgangsverkehr und die Veloparkierung.

Die fiir die Langsamverkehrswege und Unterfithrungen notwendigen Flachen liegen ausser-
halb der Baubereiche und stehen somit auch nach einer Uberbauung zur Verfiigung. Aus-

nahme bilden die moglichen Unterfiihrungen entlang der Talackerstrasse, Baufeld 2 und ent-
lang der St. Gallerstrasse, Baufeld 9.

— Firdie Querungder Geleise zwischen Hegistrasse und Baufeld 2 wurden im LV-Konzept
zwei mogliche Unterfiihrungsvarianten untersucht. Der Variantenentscheid, welche An-
ordnung realisiert wird, soll bei konkretem Bedarf an der Unterfiihrung, abgestiitzt auf
die bisdann erfolgte Entwicklung, gefallt werden. Deshalb wird mit Baulinien die fur

eine Unterfihrung bendtigte Flache entlang der Talackerstrasse gesichert. Der Baube-
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reich ragt aber dariiber hinaus und kann, soweit er nicht fir die Unterfiihrung benotigt
wird, iberbaut werden (- Bestimmungen Art. 25 Abs. 3).

Der Durchgangsverkehr in Ost-West-Richtung soll auf einer Velobahn abgewickelt werden.
Im Bereich des Baufeld 9 besteht parallel zur St. Gallerstrasse Platz fiir eine Unterfihrung.

— Der Raum fir die Velorampe stidlich der Geleise wird mit einer Baulinie entlang der St.
Gallerstrasse gesichert. Falls im Rahmen der Bebauung des Baufelds oder der weiteren
Projektierung der Velobahn eine andere Lage der Rampe (z.B. in das Gebdude integriert
oder entlang der Geleise) gefunden wird, kann die Baulinie bis an den Baubereichsrand
Uberstellt werden (=-> Bestimmungen Art. 54 Abs. 4).

Richtung Westen wird der Veloverkehr tiber die Erschliessung B und weiter auf den beste-
henden Anschluss entlang der Bahnlinie Richtung Roémerstrasse gefuihrt. Aufgrund der un-
terschiedlichen Nutzungen entlang der Erschliessung B ist der Verkehrssicherheit beson-
dere Aufmerksamkeit zu schenken.

Im Situationsplan und den Bestimmungen sind Vorgaben flir die Veloabstellplatze definiert.
Die Vorgaben dienen primar der Raumsicherung. Die Erstellung und Erweiterung der Veloab-
stellpldtze soll abgestimmt auf die Gebietsentwicklung erfolgen. Fur die langerfristige Ent-
wicklung des Bahnhof Griize zum Verkehrsknotenpunkt werden neben der Anzahl und Lage
der Veloabstellpldtze auch der Raum fiir zwei Veloparkh&user a je rund 400 Abstellpldtze ge-
sichert. Die Raumsicherungist im Rahmen der Baugesuche zu erbringen.

Offentlicher Verkehr

Der 6ffentliche Verkehr fiihrt zum einen iber die noch zu erstellende Querung Griize. Diese
verbindet kiinftig die Sulzerallee mit der St. Gallerstrasse. Auf dieser Briicke werden zusatz-
lich Bushaltestellen realisiert. Dadurch entsteht ein sehr guter Umsteigepunkt vom Stadt-
bus auf die S-Bahn. Zu diesen Haltestellen auf der Querung werden mehrere Abgange reali-
siert, damit die Fussganger direkt auf die einzelnen Perrons des Bahnhofs Griize oder ins
umliegende Gebiet gelangen koénnen.

Motorisierter Individualverkehr

Fir eine ausreichende Erschliessung des Umfelds Griize sind drei Erschliessungsstrassen
notwendig. Im Gestaltungsplan wird unterschieden zwischen privater Erschliessung («A» /
«C») und offentlicher Erschliessung («Bw»). Fiir die Erstellung der 6ffentlichen Erschliessung
«B» haben die Grundeigentiimer der Stadt unentgeltlich Land abzutreten. Die Stadt erklart
sich zudem in der Entwicklungsvereinbarung bereit, die privaten Erschliessungen nach
normgerechter Erstellung entschadigungslos zu ibernehmen.

Firdie Erschliessung «A» ist eine Strassenraumbreite von rund 9.0 m nétig. Dies bietet gen(-
gend Platz flrein Trottoir (Stidseite) sowie eine Fahrbahn fiir den Begegnungsfall LKW/LKW.

. - —— G —i . .
e o TS mn2om =3 Strassenprofil Erschliessung A

Fir die Erschliessung «B» ist ein 12 m breiter Korridor zu sichern. Dies erméglich eine Fahr-
bahn fir den Begegnungsfall LKW/LKW mit stark reduzierter Geschwindigkeit sowie beid-
seitigein Trottoir.
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Bebauung Bebauung
Baufeld 7 Baufeld 10

o= :
Gehweg | “Fahrbahn T Gehweg

mindom gl som L mnzom | Strassenprofil Erschliessung B
Die Erschliessung «C» ist als Mischverkehrsflachen zu gestalten. Diese ist Siedlungsorien-

tiert zu gestalten und hat eine hohe Aufenthaltsqualitdt aufzuweisen. Dazu ist ein Raum
mit einer Breite von 18.0 m freizuhalten. Auf der westlichen Seite kann die Flache jeweils mit
Baumen und Moblierung gestaltet werden.

Bebauung Mischverkehrsflache Bebauung
Baufeld5 Baufeld 6

 Fahrbahn

— 60 M =]

—_  ——— mom — ey Strassenprofil Erschliessung C

Zufahrt

Ineinerersten Phase wird das Baufeld 1 iiber die Querung Griize erschlossen. Diese ist jedoch
lediglich iber die Rampe von der Sulzerallee (entlang der Frauenfelderlinie) fiir den motori-
sierten Individualverkehr zuganglich. Der Abschnitt zur St. Gallerstrasse ist ausschliesslich
fir den offentlichen sowie den Langsamverkehr zuganglich. Sobald das bestehende Unter-
werk versetzt wird und damit die Erstellung der Erschliessungsstrasse «A» ermoglicht wird,
ist das Baufeld 1 wie auch das Baufeld 2 zusatzlich Gber diese zu erschliessen. Folglich ist
dies bereitsim Vorfeld bei der Planung der Bebauung des Baufeldes 1 zu beriicksichtigen.

Die Baufelder 3 und 4 kénnen direkt iiber die Talackerstrasse respektive (iber die Sulzerallee
erschlossen werden.

Die St. Gallerstrasse ist so gering wie moglich durch zusatzliche Zufahrten zu beeintrachti-
gen. Deshalb hat die Haupterschliessung fiir das stidliche Gebiet tiber die Erschliessungstra-
sse «B» zu erfolgen. Dadurch wird der Verkehr zusammengefasst und im Bereich des Bahn-
hofplatzes Griize in die St. Gallerstrasse geftihrt. Lediglich fiir Besucher ist die Zufahrt tber
die Erschliessungsstrasse «C» direkt ab der St. Gallerstrasse zuldssig. Dies erleichtert fr
ortsunkundige Personen die Adressfindung.

5.13 Parkierung
5.13.1  Anordnung und Berechnung der Parkfelder

Samtliche Parkfelder fir Bewohner/innen und Beschéaftigte sind in Sammelgaragen anzule-
gen. Vorzugsweise werden diese unterirdisch realisiert und zentral errichtet. So beeintrach-
tigen sie das Siedlungsbild nicht.

Die Anzahl der Parkfelder wird, solange keine rechtsgiiltige neue Parkplatzverordnung vor-
liegt, nach der stadtischen Dienstanweisung (2011) festgelegt. Entscheidend ist, in welcher
Form der OV-Giiteklassenplan, welcher fir die Parkplatzberechnungen massgebend ist,
kinftige Infrastrukturmassnahmen bereits zum heutigen Zeitpunkt mit beriicksichtigt
(> Kapitel 6.3).
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Fest steht, dass die Verbesserungen in der OV-Erschliessungsqualitdt und die Konflikte auf-
grund von Kapazitatsengpassen auf dem Strassennetz im Rahmen der kiinftigen Planungs-
und Bewilligungspraxis weit konsequenter mitberiicksichtigt werden missen.

5.13.2  Mobilititskonzepte

Gemdss Gestaltungsplanist fiir die einzelnen Baufelder jeweils ein Mobilitatskonzept zu er-
arbeiten. Mobilitdtskonzepte und Fahrtenmodelle sind bewahrte Instrumente, um das Ver-
kehrsaufkommen zu steuern. Damit diese Instrumente greifen, sind jedoch restriktive Ziel-
setzungen und Vorgaben notwendig. Im Mobilitdtskonzept sollen Massnahmen aufgezeigt
werden, die den induzierten Verkehr mit den Strassenkapazitdten sowie mit dem OV und LV
abstimmen. Im Rahmen des Mobilitatskonzepts muss auch gesichert werden, dass ein peri-
odisches Monitoring der Konzeptaussagen in Zukunft durchgefiihrt wird. Das Mobilitats-
konzeptist gleichzeitig mit dem ersten Bauvorhaben auf einem Baufeld der Baubehorde zur
Bewilligung vorzulegen. Sollten die definierten Ziele nicht erreicht werden, miissen zusatzli-
che Massnahmen ergriffen werden.

Um einen ausreichenden Qualitatsstandard bei diesen Mobilitdtskonzepten sicherzustel-
len, werden die erforderlichen Mindestinhalte aus dem Entwurf der PPVO bernommen
(= Anhang A1)

5.14 Ver- und Entsorgung

Fir die Entsorgung normaler Siedlungsabfalle sind innerhalb der Baufelder ausreichend Fla-
chen bereitzustellen.

5.15 Massnahmen Larmschutz
5.15.1 Grenzwerte und Lirmbelastung

DasUmfeld des Bahnhofs Griize ist der Empfindlichkeitsstufe lll zugeteilt; je nach Zeitpunkt
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der Einzonungund des Erschliessungszustands 1985 sind die Planungswerte PW oder die Im-
missionsgrenzwerte IGW einzuhalten (= Kapitel 2.5). Entlang der neuen 6V-Querung Griize
(neue Anlage) missen die Planungswerte eingehalten werden.

Die Ermittlung der Larmbelastungen erfolgte getrennt nach Strassen- und Eisenbahnlarm
Relevante Larmqguellenim Umfeld des Bahnhofs Griize sind die Griizefeld-, die St. Galler-und
die Talackerstrasse, die OV-Querung Griize und die SBB-Bahnlinien.

Nachfolgend dargestelltist, an welchen Fassaden des Bebauungsvorschlags die massgeben-
den Grenzwerte eingehalten (griin) oder um maximal 5 dB (gelb) bzw. iber 5 dB (rot) tiber-
schritten werden. Eingetragen ist jeweils der hochste Wert der drei einzeln ermittelten Lar-
marten (Strassen-, Eisenbahn-oder Schiesslarm).

Je nach Larmbelastung der Fassaden prasentieren sich die Nutzungsmaglichkeiten wie folgt
(wobei die Anforderungen an die Schallddmmung der Gebdudehtlle nach SIA 181 in jedem
Fall eingehalten werden missen):

Uberschreitung massgebendes
Grenewert £ 5 dil

= [berschreitung massgebender E/
Grenawert » §di /\
£ // /Z e B

Liarmgrenzwertplan Umfeld Griize

Lrmgrenrwertplan — Umnfeld Crire ; jjei——
— mbssgebender Grenzwert gin- I
pehalten
L)

5.15.2  Wohnnutzungen

— Anden Fassaden, an denen die massgebenden Grenzwerte am Tag und in der Nacht ein-
gehalten werden, konnen alle Nutzungen ohne Einschrankungen angeordnet werden.

— Im Dreieck zwischen den Geleisen, das von der Reservezone in die Zentrumszone einge-
zont wird (Baufeld 1, westlicher Teil Baufeld 2), sind an den den Geleise zugewandten
Fassaden keine Luftungsfenster von larmempfindlichen Nutzungen moglich.

— Luftungsfenster von larmempfindlichen Wohnrdumen kénnen an Fassaden mit Grenz-
wertiiberschreitungen nur angeordnet werden, wenn mit baulichen Massnahmen (Ver-
winkelte Fassaden, Loggias, Erker, etc.) erreicht wird, dass die Ladrmbelastung tags und
nachtsin der Mitte der ge¢ffneten Liftungsfenster den massgebenden Grenzwert
nicht mehr Gberschreitet.

— Insbesondere beischmalen Gebdudek&rpern kénnen mit geeigneten Wohnungsgrund-
rissen (Anordnungvon larmunempfindlichen Raumen wie Erschliessung, Kiichen, Bad
zur ldrmigen Seite, nétigenfalls Durchliften von larmempfindlichen Rdumen zur larm-
abgewandten Seite) kdnnen auch Wohnnutzungen in Gebduden mit Grenzwertiiber-

schreitungen realisiert werden.
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5.15.3  Betriebsnutzungen

— Werden die Grenzwerte tagsiiber um maximal 5 dB tUberschritten, kénnen Betriebs-
rdume (Biros, Sitzungszimmer, Verkauf, Gewerbe, Ateliers etc.) uneingeschrankt ange-
ordnet werden (Nachtwerte unerheblich).

— Beigrosseren Uberschreitungen der massgebenden Belastungsgrenzwerte sind Be-
triebsraume nur mit kontrollierter Liftung moglich. Diese Massnahme wird vermutlich
im Baufeld 1 nétig sein.

Im Rahmen der nachsten Entwicklungsschritte (Konkurrenzverfahren) werden die Bebau-
ung (Stellung der einzelnen Bauten, etc.) und die kiinftigen Nutzungen weiter konkretisiert
und im Hinblick auf die Vorgaben des Larmschutzes verbindlich festgelegt.

5.15.4 Fazit Lirmschutz

Bei allen Baufeldern im Umfeld das Bahnhofs kénnen mit einer entsprechenden Anordnung
der Nutzungen und - im Fall von Wohnnutzungen - mit sorgféltig gewahlten Wohnungs-
grundrissen die massgebenden Grenzwerte der Larmschutzverordnungeingehalten werden.
Eine Bebauung des Gebiets ist damit moglich. Die konkrete Einhaltung der massgebenden
Grenzwerte und des Schallschutzes der Gebdaudehillen nach SIA181ist jeeils mit den konkre-
ten Baugesuchen nachzuweisen.

5.16 Altlasten

Teile des Planungsgebietes sind im Kataster der belasteten Standorte verzeichnet. Davon
betroffensind die Baufelder5-9. Die abfallrechtliche Entsorgung des belasteten Aushubma-
terials und die abfallrechtliche Beseitigung der zum Riickbau vorgesehenen Geb&dude haben
imZusammenhang mit dem jeweiligen Bauvorhaben zu erfolgen. Im Rahmen der Baubewilli-
gungsverfahren sind die gemdss AWEL notwendigen Berichte und Konzepte bereitzustellen.

Kataster der belasteten Stand-
orte
I Belastet ohne Einwirkung

[ Bei Zustandsdnderung unter-

suchen

5.17 Schutz vor nicht ionisierender Strahlung NIS

Aufgrund der erweiterten Bebauungsplanung wurden die Magnetfeldimmissionen in der
Nahe der Bahnlinien Winterthur - St. Gallen respektive Winterthur - Frauenfeld gemessen.
Daraus wurden die fiir die Einhaltung des Anlagegrenzwertes notwendigen Distanzen be-
rechnet. Daraus resultieren folgende Ergebnisse:

— Entlang der Strecke Winterthur-St. Gallen genligt ein Kreiszylinder mit 20 m Radius
und dem Zentrum in einer Hohe von 10 m tber Gleisniveau.

— Entlang der Strecke Winterthur - Frauenfeld ist ein Oval zu bilden, indem der Kreiszylin-
der mit 20 m Radius zwischen 5 m und 15 m vertikal iber Gleisniveau variiert wird.
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NIS-Bereich infolge Umspannwerk
und Zuleitungen /
Schnitt beim Baufeld 1

Ausserhalb der beschriebenen Bereiche sind empfindliche Nutzungen zuldssig. Nutzungen,
welche im Sinne der NISV nicht als empfindlich eingestuft werden, sind auf dem gesamten
Areal ohne Einschrankungen zulassig.

Die Emissionen des Umspannwerks und der zufiihrenden Hochspannungsleitung werden
ebenfalls beriicksichtigt. Mit der Erneuerung des Umspannwerks muss eine neue Beurtei-
lung der Immissionen vorgenommen werden. Der geplante Griizepark sollte fir die Zukunft
einen ausreichenden Korridor freihalten.

Die entsprechende 1 Mikrotesla-Linie der Fahrleitung, des Umspannwerks und zufiihrender
Leitung ist im Gestaltungsplan hinweisend eingetragen. Der detaillierte Plan in grosserer
Darstellung befindet sich im Anhang.

SBB-Unterwerk

Das bestehende SBB-Unterwerkim Umfeld Griize ist auch langfristigin einem sehrengen Be-
reich standortgebunden. Das bestehende Unterwerk beansprucht eine betrachtliche Flache
des Baufeldes 2. Fiir eine stadtebauliche Entwicklung dieses Gebietes ist es zwingend not-
wendig, dieses umzugestalten. Dies bedeutet zugleich, dass durch die technische Weiter-
entwicklung ein wesentlich kompakterer Ersatz realisiert werden kann, welcher in einer
Baute integriert wird.

Die Einhaltungder IGW ist in den Baueingaben darzulegen. Dies betrifft folglich auch die Zu-
leitungen zum Unterwerk.

5.18 Gewdsser
Gewdsserschutz

Das Planungsgebiet liegt vollumfanglich im Gewdsserschutzbereich Au und damit nach
Art.29 der Gewdsserschutzverordnung (GSchV) in einem besonders gefahrdeten Bereich
zum Schutz nutzbarer unterirdischer Gewasser. Nach Art. 32 Abs. 2 GSchV ist in den beson-

ders gefahrdeten Bereichen eine Bewilligung insbesondere erforderlich fir:
— Anlagen, die Deckschichten oder Grundwasserstauer verletzen

— Grundwassernutzungen (z. B. zu Heiz- und Kiihlzwecken)

— Freilegungen des Grundwasserspiegels

— Bohrungen
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Gewisserschutz
[ Schutzbereich Au

Im Baufeld 5 ist zusatzlich eine Grundwasserfassung (Vertikalbrunnen) kartiert mit einer
konzessionierten Entnahmemenge von 600 I/min. Ansonsten sind keine im 6ffentlichen In-
teresse liegenden Quell- oder Grundwasserfassungen betroffen.

Gewdsserraum

Westlich angrenzend an das Planungsgebiet fiihrt die Eulach vorbei. Der Gewdsserraum ge-
mass Ubergangsbestimmung (GSchV) muss bei allen plan-und baurechtlichen Verfahren be-
ricksichtigt werden. Innerhalb dieses Raumes gilt ein Bauverbot fiir nicht standortgebun-
dene Bauten und Anlagen. Ausnahmen konnen nur in dicht Gberbauten Gebieten fir

zonenkonforme Bauten und Anlagen gewahrt werden.

Die Eulach hat entlang dem Planungsgebiet eine Gerinnesohle von 2 m. Der Gewdsserraum
fur die Eulach hat somit gemdass der Ubergangsbestimmung (GSchV) eine Breite von 22 m
aufzuweisen. Entlang der Eulach wird mit der revidierten Gewdsserabstandslinie (- Pla-
nungsbericht Gesamtperimeter) und der Baubereichsbegrenzung neu Gewdasserraum mit ei-
ner Breite von 35 m bis 36 m gesichert.

Baugesuche firober-und unterirdische Bauten und Anlagen sind zwingend an die kantonale
Leitstelle zu Ubermitteln bei Grundstlicken, welche an ein 6ffentliches Gewasser oder an

eine Gewadsserparzelle anstossen.
Hochwasserschutz

Das Gebiet zwischen der Talackerstrasse und der SBB-Frauenfelder- und St. Gallerlinie ist ge-
mass Gefahrenkartierung Hochwasser der mittleren Gefdhrdungsstufe (blau) zugewiesen.
Mit dem Bau des Riickhaltebeckens Hegmatten sinkt die Gefdhrdung auf Stufe «Restgefahr-
dung» (unterhalb Stufe gelb). In der mittleren Stufe sind beim Bau spezielle Massnahmen zu
treffen, nicht so bei der Restgefdhrdung. Spezielle Regelungen im Gestaltungsplan sind
nicht notwendig.

5.19 Storfallverordnung

Auf die Risiken von Storfallen wird in der vorliegenden Planung nicht eingegangen. Der Pla-
nungsperimeter Umfeld Griize bzw. Teile davon liegen im Konsultationsbereich von stérfall-
relevanten Anlagen (Eisenbahnlinie, Durchgangsstrassen). Aufgrund der tiefen Verkehrszah-
len und der vorgesehenen Pflicht zur Durchfiihrung von Konkurrenzverfahren kann die
Problematik in den nachfolgenden Planungsschritten geldst werden. Die Aspekte der Stor-
fallvorsorge sind im Rahmen der Umsetzung der Gestaltungspldane zu berlicksichtigen. Ge-
gebenenfalls sind Schutzmassnahmen vorzusehen.
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5.20 Schulraum, Kindergarten, Hort

Im Umfeld Griize werden sich mittel- bis langfristig rund 950 Einwohnerinnen und Einwoh-
ner ansiedeln. Dies entspricht rund vier zusadtzlichen Schulklassen, davon knapp einer Kin-
dergartenklasse. Ein neuer Kindergarten oder gar ein neues Schulhaus sind bei diesen Zah-
len nicht notwendig. Die rund 90 zusdtzlichen Schilerinnen und Schiiler kénnten der Schule
Rychenberg (Schulhaus Talacker und Rychenberg, Kindergarten Talwiesen) zugeteilt wer-
den. Eventuell musste das Schulhaus Talacker dann erweitert werden. .
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6| Abstimmung Siedlung und
Verkehr

6.1 «Stellschrauben» Verkehr

Das Gebiet Neuhegi-Griize ist eines der wichtigsten Entwicklungsgebiete Winterthurs. Die
Entwicklung soll abgestimmt auf die Vorgaben des kantonalen Richtplans und des stddti-
schen Gesamtverkehrskonzept erfolgen, so dass einerseits der Industrie- und Produktionss-
tandort erhalten und gestarkt wird und die notwendigen Arbeitsplatze geschaffen werden.
Andererseits bieten die kiinftig sehr gut mit OV und LV erschlossenen Umfelder der S-Bahn-
Stationen Griize und Hegi einzigartige Voraussetzungen, dass sich diese Gebiete zu durch-
mischten stadtischen Quartieren mit kurzen Wegen und hochwertigen Freirdumen entwi-
ckeln konnen. Die vorhandenen und ausbaubaren Kapazitdten fiir den motorisierten
Individualverkehr (MIV) sind beschrankt. Nicht nur die Stadt, sondern auch die Betriebe vor
Ort und die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer haben deshalb ein vitales Inter-
esse, dass ein sehr hoher Anteil der kiinftigen Personenbewegungen ins und aus dem Gebiet
der Planungszone mit dem OV und dem LV erfolgen kann. Dadurch kénnen die Strassenkapa-
zitdten geschont werden und stehen dem Gewerbe, das auf diese Kapazitaten angewiesen
ist, zur Verfiigung. Dazu sind gemeinsame Anstrengungen aller Partner (Kanton, Stadt,
Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer, bestehende und kinftige Industrie-, Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetriebe) notwendig, und es gilt, die nachfolgenden Massnah-
men («Stellschrauben») zum Nutzen aller konsequent umzusetzen.

Fir die Steuerung des Verkehrsaufkommens und der Verkehrsmittelwahl stehen der Stadt
und den Grundeigentiimerschaften folgende «Stellschrauben» zum Verfligung:

— Ausschluss von Stark Verkehrserzeugenden Nutzungen (SVN) wie Einkaufszentren und
Fachmarkten flr fast das gesamte Gebiet der Planungszone; eine Ausnahme dazu bil-
det das Umfeld Griize (= Kapitel 6.2.2)

— Beschrankung des Anteils an Dienstleistungen und Verkaufsnutzungen in den Industri-

ezonen;

— Bereitstellung von Verkehrsangeboten (OV) und Infrastrukturmassnahmen (OV, MIV
und LV); wesentliche Massnahmen sind die Zentrumserschliessung Neuhegi-Griize
(MIV), der OV-Hochleistungskorridor mit der Querung Griize sowie Verbesserungen beim
Langsamverkehr (Velobahn, Ausbau-Fussweg und Velonetz);

— Festlegung der Nutzungen im Rahmen der Bau- und Zonenordnung; Verpflichtung zur
Erarbeitung von Mobilitdtskonzepten zur Entwicklung der Areale in den Umfeldern
Grize und Hegi;

— Festlegung des Parkplatzangebotes.

Das Thema Abstimmung Siedlung und Verkehr wird fiir den gesamten Perimeter der Pla-

nungszoneim - - Erlduterungsbericht Gesamtperimeter (Kapitel 3) ausfihrlich behandelt.
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6.2 Stark Verkehrserzeugende Nutzungen
6.2.1 Studie Stark Verkehrserzeugende Nutzungen SVN

SVN sollen nicht mehr flachendeckend, sondern nur noch an daflir geeigneten Standorten
zugelassen werden. Die vom Stadtrat am 4. April 2012 zustimmend zur Kenntnis genom-
mene —>-> Studie Positivplanung Stark Verkehrserzeugende Nutzungen (SVN) ist Basis fir
die Festlegung von Eignungsgebieten im regionalen und allenfalls kommunalen Richtplan
(Positivplanung) bzw. fiir den Ausschluss von SVN in dafiir nicht geeigneten Gebieten (Nega-

tivplanung), insbesondere in der Planungszone Neuhegi-Griize.

Die Resultate der Studie sind im Rahmen der Arbeiten zur Revision des regionalen Richt-
plans mit der RWU zu konsolidieren. Die Positivplanung von SVN, d.h. die Festlegung von
Standorten, wo SVN ohne zusatzliche Planungsverfahren méglich sein sollen, erfolgt grund-
satzlich auf der Ebene der Region (mit Festsetzung durch den Kanton). Ein erfolgreicher Ab-
schluss der Planungszone bedingt jedoch, dass bereits vorgangig grundeigentiimerverbind-
liche Festlegungen zu den SVN im Gebiet Neuhegi-Griize getroffen werden.

6.2.2 Ausschluss von SVN im Gebiet der Planungszone

Fir das Gebiet der Planungszone werden SVN ausgeschlossen und Verkaufsnutzungen
grundsatzlich eingeschrankt bzw. nur an klar definierten Passantenlagen (teilweise entlang
den Haupterschliessungsachsen Sulzerallee, Else-Ziiblin-Strasse etc.) und in den Umfeldern
der Bahnhofe Hegi und Griize zugelassen.

6.3 Revision Parkplatzverordnung
6.3.1 Ausgangslage und Ziele

Die Notwendigkeit einer Revision der Parkplatzverordnung PPVO wurde bereits in verschie-
denen strategischen Planungsinstrumenten wie dem stadtischen Gesamtverkehrsprojekt
(sGVK), dem kommunalen Richtplantext, Teil Verkehr (Gegenvorschlag zur Stddte-Initiative),
sowie dem stadtischen Massnahmenplan Luftreinhaltung (MPL) erkannt. Mit der Revision
soll ein wichtiger Beitrag zur Umsetzung der dort formulierten zentralen verkehrspoliti-
schen Anliegen geleistet werden.

Die bestehende OV-Erschliessungsqualitat und die Konflikte aufgrund von Kapazitatseng-
pdssenaufdem Strassennetz missenim Rahmen der kiinftigen Planungs- und Bewilligungs-
praxis weit konsequenter mitbertcksichtigt werden. Besonders dringlich sind Regelungen
zu Verkehr und Parkierung in den beiden kantonalen Zentrumsgebieten Winterthur-Zent-
rum und Oberwinterthur/Griize (und somit auch im Perimeter der Planungszone Neuhegi-
Grlze).

Der Grosse Gemeinderat und der Bezirksrat verlangen vom Stadtrat, die Revision der Abstell-
platzverordnung aus dem Jahr 1986 unverziglich in die Wege zu leiten. Die 6ffentliche Mit-
wirkungim Sommer 2012 zum Entwurf der neuen Parkplatzverordnung fihrte zu einer regen
Beteiligung und kontroversen Stellungnahmen. Der Verordnungsentwurf wurde aufgrund
der Einwendungen und der kantonalen Vorpriifung tberarbeitet und soll im Herbst 2013
dem Grossen Gemeinderat zur Beratung und Festsetzung iberwiesen werden.

6.3.2 Anwendung der stddtischen Dienstanweisung (2011)

Solange keine rechtsgiiltige neue PPVO vorliegt, wird die Anzahl der Parkplatze nach der
stadtischen Dienstanweisung (2011) festgelegt. Diese gibt der Verwaltung klare Vorgaben in
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Bezug auf die Anwendung der Kantonalen Wegleitung, was die Gleichbehandlung aller Bau-
gesuche gewdhrleistet. Mit der Dienstanweisung wurden bereits massgebende inhaltliche
Weichen gestellt, um besser auf die Verkehrsprobleme als Folge der Zunahme des MIV - ins-
besondere auf den Hauptachsen - reagieren zu kdnnen. Die Inhalte der neuen Dienstanwei-
sungsind im Wesentlichen in den Entwurf der PPVO ibernommen worden.

6.1.3 OV-Giiteklassenplan (Gebiet Neuhegi-Griize)

Die OV-Giiteklassen werden einheitlich nach kantonalen Vorgaben berechnet. Gemdass kan-
tonaler Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen (Oktober
1997, Tabelle 2, Fussnote 1) sind geplante OV-Ergdnzungen und vorgesehene Angebotsver-
besserungen bereits mit zu beriicksichtigen. Daim Entwicklungsgebiet grosse Investitionen
in den OV vorgesehen sind, die eine deutliche Verbesserung der Erschliessung schaffen, ist
deren Beriicksichtigung zweckmassig. Bis die angestrebte OV-Erschliessung umgesetzt ist,
sind als Ubergangslésung die Anzahl Parkplatze gemadss heutiger OV-Erschliessung moglich

(schraffierte Gebiete in der nachfolgenden Abbildung):

OV-Giiteklassenplan
Blau: OV-Giiteklasse A
Griin: OV-Giiteklasse B
Gelb: OV-Guteklasse C
Orange: OV-Giteklasse D
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/ | Ablauf Mitwirkungsverfahren

7.1 Ubersicht Gesamtablauf

Die Gestaltungsplane Griize und Hegi bilden zusammen mit den geplanten Anderungen der
Richt-und Nutzungsplanung, welche den Gesamtperimeter der Planungszone betreffen, ein
Gesamtpaket. Die Bestandteile dieses Gesamtpakets sind voneinander abhdngig und daher
gleichzeitig zu publizieren und 6ffentlich aufzulegen.

Der Stadtrat hat die Umfeldplanungen Grize und Hegi (jeweils Gestaltungsplan und die
dazu gehorende Entwicklungsvereinbarung) im Mai 2012 als verbindliche Angebote an die
beteiligten Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer verabschiedet. Die Verhandlun-
gen dauerten etwas langer als erwartet und konnten fiir das Umfeld Hegi im Dezember 2012
mit den Unterschriften aller Beteiligten erfolgreich abgeschlossen werden. Die Verhandlun-
gen furdas Umfeld Griize konnten Ende Februar 2013 zum Abschluss gebracht werden. Auch
hier liegt eine von allen Grundeigentimerinnen und Grundeigentimern unterzeichnete Ent-
wicklungsvereinbarung vor.

Im Marz 2013 wurde das Gesamtpaket Planungszone publiziert und 6ffentlich aufgelegt. An-
schliessend erfolgte die Uberarbeitung der Planungsunterlagen infolge der Einwendungen
und der Vorprifung des Kantons. Nun kann das bereinigte Gesamtpaket vom Stadtrat zu-
handen des Grossen Gemeinderates verabschiedet werden.

Da eine rechtliche Vorwirkung der angestrebten Festlegungen (Anderungen der Nutzungs-
planung, Anpassungen Baulinien, 6ffentliche Gestaltungspldne Griize und Hegi) erst mit der
Festsetzung durch den Grossen Gemeinderat gegeben ist, wurde eine einjdhrige Verlange-
rung der urspringlich bis Juli 2013 befristeten Planungszone notwendig.

7.2 Mitwirkung Offentlichkeit

Das Departement Bau, Amt flir Stadtebau, wurde vom Stadtrat am 6. Marz 2013 beauftragt,
gestltzt auf § 7 PBG das 6ffentliche Einwendungsverfahren und die Anhérung der neben-
und tbergeordneten Planungstrager durchzufiihren und beim Kanton die Vorprifung zu be-
antragen. Die 6ffentliche Vernehmlassung fand wdhrend 60 Tagen vom 18. Mdrz bis 17. Mai
20713 statt.

Alle Grundeigentimerinnen und Grundeigentimerinnerhalb des Gesamtperimeters der Pla-
nungszone wurden schriftlich iiber die geplanten Anderungen informiert. Ebenso verschie-
dene Grundeigentiimerinnen und Grundeigenttmer, die durch Anpassungen der Baulinien
ausserhalb der Planugnszone tangiert werden.

Eine 6ffentliche Veranstaltung zur Planungszone wurde am 14. Marz 2013 durchgefiihrt. Die
Ausstellung in der Halle 710 wurde so erganzt, dass die Resultate der Planungszone und de-
ren grundeigentimerverbindliche Umsetzung auch fir interessierte Laien nachvollziehbar
werden.
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7.3 Bereinigung Einwendungen

Aufgrund der eingegangenen Einwendungen ergaben sich fiir den Perimeter des Gestal-

tungsplans Umfeld Griize keine grosseren Anpassungen:

7.4 Vorpriifung ARE

Inderkantonalen Vorprifung wurde festgehalten, dass die vorgesehenen dichten Mischnut-
zungen mit attraktiven Freirdumen in den Umfeldern der S-Bahn-Stationen das zukiinftig
zweite urbane Hauptzentrum Oberwinterthur/Neuhegi starken. Damit werde das raumpla-
nerische Anliegen einer qualitatsvollen Siedlungsentwicklung nach Innen unterstitzt.

Aufgrund der Antrdge der zustandigen Fachstellen ergaben sich aus der Vorprifung fir den
Perimeter des Gestaltungsplanes folgende grossere Anpassungen:

Dasdem Gestaltungsplan zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept wird ausfihrlicherer-
ldutert. Die Setzung der moglichen Hochhausstandorte wird ausgefihrt.

Anstelle der bisherin den Bestimmungen festgelegten AZ wird fiir jedes Baufeld die maximal
anrechenbare Geschossfldche (aGF) in m2 festgelegt.

Der Bereich fir die Einrichtung einer Velorampe entlang der St. Gallerstrasse zur Unterque-
rung der Geleise der St. Gallerlinie der SBB wird verbreitert und mit einer Baulinie gesichert.

Die Querung Griize darf fir den motorisierten Individualverkehr nicht durchgehend befahr-
bar sein. Die Erschliessung des Baufelds 1 hat von der Rampe entlang der Frauenfelderlinie
der SBB und nicht Giber die Querung von der St. Gallerstrasse her zu erfolgen.

Die Geltungsbereiche der Immissionsgrenzwerte (IGW) bzw. der Planungswerte (PW) wur-
den angepasst. In den Bestimmungen wurden Massnahmen fir die jeweiligen Bereiche auf-
gefuihrt.

Der Nichtionisierende Strahlung (NIS) Korridor wird als Hinweis im Gestaltungsplan und im
Anhangaufgenommen (1 Mikrotesla-Linie, Anlagegrenzwert).

Samtliche Antrdge zum Gesamtpaket Planungszone aus der Vorprifung sind detailliert im
separaten Bericht «Planungszone Neuhegi-Griize, Bericht zu den Einwendungen, Vorpri-
fung Kanton, Stellungnahme RWU» vom September 2013 aufgefiihrt.
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Grundlagen

Gesamtpaket Planungszone

— Erlduterungsbericht Planungszone Neuhegi-Griize (Gesamtperimeter) vom 25. Septem-
ber 2013

— Genehmigungsdokument Kommunale Richtplanung, Gebiet Planungszone Neuhegi-
Gruze

— Genehmigungsdokument Nutzungsplanung, Gebiet Planungszone Neuhegi-Griize
— Ergdnzungsplan Neuhegi-Griize:

— Bestimmungen vom 25. September 2013

—  Plan Erschliessung und Freiraum vom 25. September 2013

— Plan Nutzungvom 25. September 2013

— Baulinienplan Neuhegi-Griize (Planungszone) sowie Hegifeldstrasse vom 25. September
2013

— Gestaltungsplan Griize:
—  Erlduterungsbericht vom 25. September 2013
— Bestimmungen vom 25. September 2013
— Situationsplan vom 25. September 2013

— Gestaltungsplan Hegi:
—  Erlauterungsbericht vom 25. September 2013
—  Bestimmungen vom 25. September 2013
— Situationsplan vom 25. September 2013

— Planungszone Neuhegi-Griize, Bericht zu den Einwendungen, Vorpriifung Kanton, Stel-
lungnahme RWU vom 25. September 2013

Wichtige Grundlagen
— Entwicklungsstrategie Oberwinterthur, Juni 2007
— Rahmenplan Neuhegi, Stand Februar 2010

— Stadtebauliche Studien Umfeld Bahnhof Griize, pool/Schneider Studer Primas/
Schweingruber Zulauf, April 2011 - April 2012

— Studie Querung Griize - Klarung Schlisselstellen, Metron AG, November 2011
— Studie Erschliessung Stid, Metron AG, Mérz 2012

— Studie Bahnhof Griize - Fuss- und Veloverkehrskonzept und Veloquerung, Metron AG,
Juni 2012
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— NIS-Gutachten, Vertiefungsstudie Griize, maxwave AG, Dezember 2008
— NIS-Gutachten, Ergdnzung Familiengarten Griize, maxwave AG, Januar 2012

— Positivplanung Stark Verkehrserzeugende Nutzungen - Eignungsgebiete, Strategien
und Umsetzungsmaoglichkeiten vom Januar 2011

— Positivplanung Stark Verkehrserzeugende Nutzungen (SVN) - Bericht zu den stadti-
schen Eignungsgebieten und den Resultaten der Vernehmlassung vom 21. Mdrz 2012

— Larmgutachten nach LSV, Gestaltungsplan Griize, miihlebach partner ag, Dezember
2012
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Abklrzungen

aGF
BL
BZO
ES
GSchv
IGW
KVA
LSV
LV
MIV
MPL
NIS
ov
PBG
PPVO
PW
ROK
RWU
sGVK

SVN

anrechenbare Geschossflache

Baulinie

Bau-und Zonenordnung der Stadt Winterthur
Larmempfindlichkeitsstufe
Gewadsserschutzverordnung
Immissionsgrenzwert
Kehrichtverbrennungsanlage
Larmschutzverordnung

Langsamverkehr

Motorisierter Individualverkehr
Massnahmenplan Luftreinhaltung
Nichtionisierende Strahlung

Offentlicher Verkehr

Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich
Parkplatzverordnung

Planungswert

Raumordnungskonzept

Regionalplanung Winterthur und Umgebung
stadtisches Gesamtverkehrskonzept

Stark verkehrserzeugende Nutzungen
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Anhang

Bessere Abstimmung aller
Verkehrsteilnehmenden dank
Mobilitatskonzepten

Der Stadtrat kann den Einsatz
von Mobilitétskonzepten in
bestimmten Situationen verlangen

Im Sinne eines Qualitatscontrol-
lings sollten Mobilitatskonzepte
mindestens die angefiihrten
Aspekte behandeln

Anhang 1 zum Erlduterungsbericht Parkplatzverordnung: Richtlinie Mobilitatskonzept Winterthur

Anhang 1: Richtlinie fir Mobilitatskonzepte
Arbeitsgrundlage gestitzt auf die PPVO-W

Zweck Mobilitatskonzepte

Mobilitatskonzepte zeigen fiir értliche Verhéltnisse Massnahmen auf, die den
induzierten Verkehr mit den Strassenkapazitdten sowie mit dem 6ffentlichen Ver-
kehr und Langsamverkehr abstimmen.

Einsatzmdglichkeiten von Mobilitdtskonzepten

Gestlitzt auf Art. 7 PPVO-W kann der Stadtrat flir Projekte mit mehr als 30 Park-

platze (massgeblicher Bedarf) Mobilitdtskonzepte verlangen:

a) bei sich abzeichnenden Uberlastungen auf dem tibergeordnetem Strassennetz

b) bei Unterschreitung der Pflichtparkplatzzahl (autoarme Nutzung, Schutzobjekt)

c) bei Bauten und Anlagen mit mehr als 100 PP**/ha anrechenbare Grundstiicks-
flache

d) bei der Aufhebung einer nutzungsbezogenen Zuordnung von Parkplatzen und /
oder Erhéhung der Parkplatzzahlen im Rahmen von Fahrtenmodellen

e) fiur Gestaltungsplane mit erhohter Ausniitzung, mit besonderen Nutzungswei-
sen, spezifische Anforderungen an die Erschliessung oder in beziiglich Ver-
kehrsaufkommen empfindlichen Lagen

f) fur Stark Verkehrserzeugende Nutzungen (SVN“) an Lagen mit beschrankten
Verkehrskapazitaten.

Pflichtinhalt von Mobilitdtskonzepten

Die Buchstaben in Klammer beziehen sich auf die PPVO-W*.

Thema Mdogliche Inhalte / Aussagen zu...

1.  Erarbeitung durch Fachper- Erarbeitung Mobilitdtskonzept durch ausgewiesene
son Fachperson erforderlich

2. Ziel, Zweck und Zustandig- Ziele wie
keit (a) — Hochstmogliche Benutzung des OV's und LV's

— Induzierter Verkehr auf Kapazitatsreserven des
Strassenverkehrs abstimmen

— weitere (je nach lokalen Anforderungen)

Zustandigkeiten:

Bauherrschaft erstellt und betreibt Mobilitatskon-

zept (inkl. Controlling, Monitoring)

° pp = pParkplatze, Abstellplatze fir Personenwagen

* Aktualisierte SVN-Definition gemass Erganzungsplan Neuhegi-Griize Art. 2, 25.9.2013:

"1) Als stark verkehrserzeugende Nutzungen (SVN) gelten Bauten und Anlagen, die ganz oder teilweise
Verkaufs-, Gastronomie- oder Freizeitnutzungen dienen, und

a. fur diese Nutzungen pro Hektare massgeblicher Grundflache gemass § 259 PBG mindestens 120
Abstellplatze fiir Personenwagen aufweisen,

b. fur diese Nutzungen tiber zehn Fahrten pro 100 m2 massgebliche Bruttogeschossflache pro Tag
erzeugen oder

c. der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

2) Nicht als SVN gelten Bauten und Anlagen mit hdchstens 50 Abstellplatzen fiir Personenwagen fiir
Verkaufs-, Gastronomie- und Freizeitnutzungen.

2 PPVO-W = Verordnung tiber Fahrzeugabstellplatze, Parkplatzverordnung Winterthur
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10.

11.

Anhang 1 zum Erléuterungsbericht Parkplatzverordnung: Richtlinie Mobilitatskonzept Winterthur

Projekt

Zusammenspiel von Park-
platzangebot und erwarteter
Parkplatznachfrage (b)

Ausstattung Parkierungs-
anlagen (c)

Monetare Parkplatzbewirt-
schaftung (d)

Integration in bergeordnetes
Parkleitsystem (PLS) (e)

Information/
Anreize zur Benutzung des
Ov's

Information/
Anreize zur Benutzung des
LV's

Bedarfsgerechtes Car-
Sharing-Angebot

Wohnnutzung:
Unterschreitung Minima-PP-
Bedarfszahlen moglich
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Beschrieb Projekt mit wichtigsten Eckdaten (Nut-
zung, Nutzflachen, Anzahl Parkplatze, MIV -/ LV-
Erschliessung, OV-Angebot, OV-
Erschliessungsgute, LV-Einbindung)

Gut nachvollziehbare Berechnung des PP-Bedarfs &
Auflistung des PP-Angebotes (je Benutzergruppe)
Berechnung PP-Bedarf geméss neuer PPVO-
Winterthur

Parkplétze als Zahl (Maximum fir Personenwagen,
Motorrader; Minimum furr Velo) festlegen;

Option: evtl. Fahrtenkontingente definieren (siehe
Richtlinie Fahrtenmodell)

Auflademdoglichkeit fur Elektro-Fahrzeuge vorsehen

Voraussetzungen fur Ausfahrtsdosierung schaffen
(bei grosseren Anlagen z.B. > 100 Parkplatze)

Kurzzeit-Parkplatze: Festlegung verkehrswirksamer
Gebuhrenhohe (ausgenommen Bewohner) ab der
ersten Minute; Gebiihrenhéhe in Abstimmung auf
stédtisches Bewirtschaftungskonzept; Mindestsatz
festlegen; evt. Anreizsystem mit Tarif, sodass
Kundschaft auf verkehrsschwachere Wochentage /
Tageszeiten gelenkt wird

Langzeit-Parkplatze: Tages-, Wochen-, Monats-
und Jahrestarife fir Festvermietung (allenfalls ohne
Parkplatz-Zuteilung)

Minimum: Voraussetzung fiir Gebiihrenerhebung
sind "zu schaffen”

Eingliederung ins stadtische Parkleitsystem bei
offentlich zugénglichen Parkierungsanlagen mit
mehr als 100 Parkplatzen inkl. Beteiligung an
Investitions- / Betriebskosten sowie die Lieferung
der Daten verlangen.

— Finanzielle Unterstiitzung Mitarbeiter OV-
Abonnemente (Okobonus)

— Benutzerinformation zu aktuellen Verkehrsver-
héaltnissen auf dem 6ffentliche Strassennetz (OV
& MIV)

— Anzahl Velo-Abstellplatze geméss neuer kom-
munalen PPVO-Winterthur (Untergrenze)

— Anforderungen zur Anordnung, Ausstattung:
Lage bei Haupteingangen, hindernisfrei zugéang-
lich, gut beleuchtet, einsehbar, teils wetterge-
schiitzt, Schliessfacher fiir Velokleider und
Helm, Duschmadglichkeit etc.

— Einsatz Betriebsvelos / Betriebs-e-bikes

— Auflademéglichkeiten e-bikes bereitstellen

Minimale Platzzahl Car-Sharing (z.B. Mobility);
Anordnung an optimaler Lage

In Verbindung mit verbindlichen Massnahmen,
kénnen Parkpléatze unter Minima reduziert werden;
Verzicht auf Erhebung der Ersatzabgaben bei
optionaler Sicherung von Ersatzmassnahmen (bei
allfalligen Missstanden im Vollzug); z.B. Flache
reservieren fur allfallig erforderliches Parkhaus.
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Anhang 1 zum Erléuterungsbericht Parkplatzverordnung: Richtlinie Mobilitatskonzept Winterthur

12.  Monitoring (f) Erstellungspflicht Monitoringkonzept mit
— Nutzung Parkplatze fir Kunden / Beschéftigte
— Ein- und Ausfahrten der Anlagen
— Uberpriifung Verkehrssituation im Umfeld
— Messgrossen / Art der Erhebung
— Periodizitat
— Erhebung durch wen
— Berichterstattung, Information
— Vergleich mit Ziel- / Grenzwerten

13. Massnahmen, sofern Ziele Auflistung moglicher (planerischer, rechtlicher oder
nicht erreicht werden (g) organisatorischer) Massnahmen, welche ergriffen
werden kénnen / mussen, wenn Monitoring zeigt,
dass Ziele nicht erreicht werden

14. Sanktionen, sofern Ziele nicht  Griinde flir Sanktionen:
erreicht werden (g) ... zeigt das Monitoring, dass die Wirkung des

Mobilitatskonzeptes nicht ausreicht, ....

Zustandigkeiten festlegen

Moghche Sanktionen (muss / kann-Regelungen):
— Erhohung Parkplatzgebuhr fur Mitarbeitende

— Erhohung Parkplatzgebiihr mit Lenkungswirkung
fur Besucher und Kunden

— Abgabe pro zusétzliche Fahrt
(bei Fahrtenmodellen)

— Einfihrung einer Ausfahrtsdosierung

— Erhéhung Anreize zur Beniitzung OV

— Betriebsbeitrag an OV-Erschliessung

Rechtliche Sicherung von Mobilitdtskonzepten

Im Rahmen — Landverkauf / Sondernutzungsplanung:

~von Sondernutzungsplanen Anforderung formulieren, dass das Mobilitatskonzept zwingend mit der Baube-
willigung genehmigt werden muss (evtl. schriftliche Vereinbarung zwischen
Grundeigentumer / Bauherrn und Stadt unterzeichnen, bevor Kaufvertrag oder
Sondernutzungsplan genehmigt wird).

... des Baubewiligungsverfahrens  — Baubewilligung:
Unterzeichnung Vereinbarung zwischen Grundeigentiimer / Bauherrn und Stadt.
als Eintrag im Grundbuch — Anmerkung im Grundbuch, soweit zweckmaéssig und rechtlich méglich.

Zusténdigkeiten

Thema Zustandigkeit
Erstellung Mobilitatskonzept (inkl. Controlling, Moni- Bauherr-/ Grundeigentiimerschaft
toring) beauftragt ausgewiesene Fachpla-
ner
Begleitung Mobilitatskonzept durch Stadt Winterthur | Amt fur Stadtebau, Raum- und
- Vertretung gegeniiber Bauherr- / Grundeigenti- Verkehrsplanung
merschaft

fachliche Inputs (z.B. Zusammenspiel Parkplatz-
Angebot und Nachfrage, Parkplatzbewirtschaftung,
planerische/rechtliche/organisatorische Massnah-
men sowie Sanktionen wenn Ziele nicht erreicht
werden)

- Beizug anzuhérender stadtischer Stellen
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