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der Planung

Privater Gestaltungsplan «Joy» - Genehmigung
Sfadt Winterthur . _
Suizerallee, Kat-Nr. 2/16656

- Situationsplan 1:500 und Gestaliungspl'anvorschriften voni 15. Mai 2018
- Becficht nach Art. 47 RPV (inki. Bericht zu den Einwendungen) vom 14. Mai 2018 _

S_achverhalt‘ e o ’ ,
Der Gestaltungsplan «Joy» liefert einen weiteren Baustein in der neuen Zentrumszohe

Neuhegi. An einem speziellen Ort an der Kreuzung zwischen Seenerstrasse und Sulzer-
allee, die aufgrund ihrer unterschiedlichen Héhenlage durch eine Erschliessungsschlaufe
verbunden sind, ist die Erstellung eiries 6-geschossigen Punktgebiudes vorgesehen. .

Gemdss dem Richtprojekt von dominic schmid architektur, welches dem Gestaltungsplan

| zugrunde liegt, sollen durchgehend 2.5 Zimmer-Wohnungen erstellt werden. Im Erdge-

schoss sowie im 1. Obergeschoss sind gewerbliche. Nutzungen vorgesehen. Dieses Kon-

zept soll vor allem jUnge,'bemfstétige Menschen ansprechen.

Zustinimung

Der Grosse Gemeinderat stimme mit Beschluss vom 5. November 2018 dem privaten

- Gestaltungsplan «Joy» zu. Mit Schreiben vom 20. Dezember 2018 ersucht die Stadt Win- .

terthur um Genehmigung der Vorlage. Geméss. Rechtskraftsbescheinigung wurden keine

Rechtsmittel eingelegt. Das Referendum wurde n_ich't ergriffen. -

'B.  Materielle Priifung

. Zusammenféssung
der Vorlage -

Erwigunigen
A, Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind volistindig.

Fir den vorliegenden Gestaltungsplan ist der Erganzungsplan Neuhegi-Griize, bestehend
aus den Planen «Nutzung» sowie «Erschliessung und Freiraum» mit den zugehérigen
Bestimmungen massgebend. Die inhalte des Ergénzungsplans betreffen den Ausschluss
von stark verkehrserzeugenden Nutzungen, die stadtebauliche Ausrichtung von Bauten
und Anlagen am béstehenden orthogonalen Raster sowie Vorgaben bezliglich der Ge-

staitung der Sulzerallee.
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Der Gestaltungsplan hélt sich an die Vorgaben des Erganzungspians und zelgt ein Uber-
zeugendes R:chtprcuekt :

Als Zweck des Gestaltungsplans werden u.a. formuliert, dass eine angemessene Dichte, -
eine besonders-gute stédtebauliche und architektonische Gestaltung, die Sicherung pub-
likumsorientierter bzw. gewerblicher Nutzungen im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss

" sowie eine l&rmoptimierte Anordnung der Wohnungen sowie die Erschliessung geregelt

Ergebnis der
Genehmigungspriifung

werden so[len Diese Punkte wurden in den Bestimmungen entsprechend fixiert.

Den mit Vorprufung des Amts flr Raumentvvlcklung vom 2. November 2017 gestellten
Antragen wurde entsprochen

Der Antrag der Fachstelle Lannschutz; wonach das Vorprojekt beziiglich der Larmopti-

“mierung zu tiberarbeiten sei, wurde beriicksichtigt. Im Rahmen einer Besprechung zwi-

schen den Architekten, den Planern, Vertretern der Stadt, des ARE und der Fachstelle
Larmschutz wurden Losungsmdoglichkeiten erdrtert. Art. 8 der Vorschriften wurde dahin-
gehend ergénzt, dass das Gebaude einen Belichtungs- und Belliftungshof aufweisen
muss, welcher die zweiseitige Belliftung der larmbelasteten Wohnungen erméglicht. Die
Dimensionierung des Hofs bzw:. der Hofe richtet SICh nach den Vorgaben der Fachstelle
Larmschutz.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentimer (unter Vorbehalt der
Kostenauflage gemass Dispositiv I1) und die Stadt sind durch die Genehmigung nicht
beschwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weiteren betroffenen Privaten
und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Ge-
nehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriiften Akt zu veroffent—
lichen und aufzulegen '

Gestiitzt auf § 4 und § 9 der Gebiihrenordnung fiir Vewvaltungsbehorden ist fir diese

.Verfuigung eine Gebihr zu erheben

‘Die Baudirektion verfiigt:

I. - Der private Gestaltungsplan «Joy», welchem der Grosse Gemeinderat mit Beschluss
vom 5. November 2018 zugestimmt hat, wird genehmigt. -

Il. Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrégt Fr. 1'400.-- (106 528/83100.40.100) und
wird der Rechnungsadressatm gemass Dlsposmv vV auferlegt ;

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

Die Stadt Winterthur wird eingeladen _
Dispositiv | sowie dén kommunalen. Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung verdffent-

lichen o -

diegse Verfligung zusammen mit der gepriiften Plan_ung adfzu!egen‘

nach.Re_chtskraﬂ.die inkraftsetzung zu'-verﬁffent!ichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fiir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

nach'Inkrafttreten die Anderungen im Kataster der &ffentlich-rechtlichen Eigentumé-
beschré_r_zkungen (OREB-Kataster) nachfiihren zu lassen

Mitteilung an

A Stadt Winterthur (unter Beilage von drei Dosslers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)
Amt fﬁr_Rau’mentwickIung {unter Beilage von zwei Dossiers)

" Vermessungsamt Winterthur, Pionierstfasse 7, 8403 Winterthur

AREX ImmobiiienAG,,Ba‘hnhofsh'a_ss_e 128, 9244 Niederuzwil, (Rechnungsadréséat)

VERSENDET AM 12, MR 2019 Amtfie
‘ ‘ : - /R‘agwenfwicklung
/ FiiddenAuszug:







Stadt Winterthur\%\*\

Grosser Gemeinderat

Protokollauszug vom 5. November 2018

GGR-Nr. 2018.79
Kommunale Nutzungsplanung: Zustimmung zum privaten Gestaltungsplan «Joy»

Der Grosse Gemeinderat hat an seiner Sitzung
vom 5. November 2018 beschlossen:

1. Dem privaten Gestaltungsplan «Joy» wird zugestimmt.
2. Der Stadtrat wird eingeladen, fir den privaten Gestaltungsplan die Genehmigung durch
die Baudirektion einzuholen sowie den Genehmigungsentscheid zusammen mit dem Be-

schluss gemass Ziffer 1 aufzulegen (Rekursfrist). Der Stadtrat bestimmt gestiutzt auf Art. 77
BZO den Zeitpunkt des Inkrafttretens.

Fir den Grossen Gemeinderat
Der Ratsschreiber:

V4 "“‘x

M. Bernhard

Mitteilung an:
- Dept. Bau, Finanzkontrolle, Bezirksrat.
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Departement Bau

Amt fiir Stédtebau Stadt WinteﬁhurW\

Kanton Zirich

Gemeinde Winterthur

Sondernutzungsplanung

Privater Gestaltungsplan Joy

Situationsplan 1:500

14. Mai 2018

Aufgestellt durch die Grundeigentiimerinnen
Datum: /83.65 . 248

Wyfonsa Immobilien und Verwaltungen AG
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Festlegungen

= Celtungsbereich Art. 1
e Baufeld Art. 3
Bereich Hauptzugang Art. 3
m Anordnungsbereich Belichtungs- und Bellftungshof Art. 8
Standort Zu- und Wegfahrt Art.9
S Verkehrsflache, privat Art. 10
_ Freiraum, 6ffentlich Art. 13
S Freiraum, halboffentlich Art. 13
Informationsinhalte

S Baute und Anlage, abzubrechen

O ] Vorprojekt (Stand: 2. Dezember 2015)

Verkehrsbaulinie



o iisiin ™

el €2 3 il ol 3
Bemioor & & & Belal Win

Departement Bau

Amt fiir Stadtebau Stadt Wint ﬂhUl’\*\*\

Kanton Zurich

Gemeinde Winterthur

Sondernutzungsplanung

Privater Gestaltungsplan Joy

Vorschriften
14. Mai 2018
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I Allgemeines

Art.1  Geltungsbereich

Die vorliegenden Bestimmungen gelten innerhalb des im zugehorigen Situations-
plan M 1:500 bezeichneten Geltungsbereiches.
* Dieim Plan bezeichneten Festlegungen sind verbindlich. Die (ibrigen Planele-
mente und der Planungsbericht sind fur die Beurteilung des Bauprojektes weglei-
tend.
> Wo der Gestaltungsplan nichts Anderes bestimmt, sind die jeweils giiltige Bau-
und Zonenordnung (BZO) der Stadt Winterthur sowie das libergeordnete kantonale
und eidgendssische Recht massgebend. Es kommt das Planungs- und Baugesetz
(PBG) in der Fassung, die bis am 28.02.1017 in Kraft war, zur Anwendung.

Art.2  Zweck Der private Gestaltungsplan Joy schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine hochwertige Entwicklung des Grundstlicks. Dazu gehdren namentlich:
a) eine angemessene stadtische Dichte;
b) eine besonders gute stadtebauliche und architektonische Gestaltung;
c) eine larmoptimierte Anordnung der Wohnnutzung;
d) die Sicherung angemessener Flachen flr publikumsorientierte und gewerbli-
che Nutzungen im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss;
e) eine effiziente Erschliessung.
Il Bebauung

Art. 3 Baufeld

Art.4  Geschosse

Art.5  Gebdudehdéhe

1 Geb3ude durfen ausschliesslich innerhalb des Baufeldes, das durch die Verkehrs-
baulinien begrenzt wird, realisiert werden. Abweichungen gegen innen sind zulassig.
* Derdurch das Geb3ude gegeniiber den umgebenden Strassen einzuhaltende Ab-
stand ergibt sich aus dem im Situationsplan festgelegten Baufeld.

® Der Hauptzugang der Baute ist innerhalb des bezeichneten Bereichs zu erstellen.
! Essind 6 Vollgeschosse zu erstellen. Die Bodenplatte des Erdgeschosses richtet
sich nach dem Strasseniveau der Sulzerallee. Eine geringflgige Einbindung des Erd-
geschosses in das gewachsene Terrain ist zulassig.

° Die Dachfliche darf begehbar ausgestaltet werden. Ein Gemeinschafts- oder Ge-
werberaum mit einem Volumen von maximal 350 m’ zur Beniitzung und Bewirt-
schaftung der Dachflache ist zuldssig. Die entsprechende Dachaufbaute muss ge-
genlber den Aussenfassaden der Vollgeschosse allseits um mindestens 8 m zurtick-
versetzt sein.

’  Weitere Dachgeschosse und anrechenbare Untergeschosse (unter Vorbehalt der
Regelungin Art. 4 Abs. 1) sind nicht erlaubt.

! Die Gebaudehohe darf die Kote von 477.70 m {i. M. nicht tiberschreiten.
Ausgenommen von dieser Vorschrift sind:

a) Die gemass Art. 4 Abs. 2 zuldssige Dachaufbaute;

b) Die Brlstung zur Sicherung der begehbaren Dachflache;

c) Liftiberfahrten, Kamine, Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie und kleinere
technische Aufbauten im Sinne von § 292 des Planungs- und Baugesetzes (PBG).



Art.6  Nutzung

Art.7  Gestaltung

Art.8  Gebdudeeinschnitte

Das Erdgeschoss sowie das 1. Obergeschoss sind publikumsorientierten und/oder
gewerblichen Nutzungen vorbehalten. Wohnnutzung ist nur nach nachgewiesenem
langeren Leerstand und mit ausdriicklicher Zustimmung des Stadtrates Winterthur
zulassig. Die Vermietung der Flachen im Erd- und im 1. Obergeschoss hat zu glinsti-
gen Konditionen zu erfolgen. Massgebend ist die Kostenmiete. Die Regelung erfolgt
im Einzelnen im Rahmen einer Personaldienstbarkeit zugunsten der Stadt Winter-
thur, die vor Baubeginn auf dem Grundstuick eingetragen werden muss.

In den ubrigen vier Vollgeschossen ist Wohnen und/oder Gewerbe zuldssig.

’ Das gemass Art. 4 Abs. 2 zul3ssige Dachgeschoss dient als Gemeinschafts- oder
Gewerberaum zur Nutzung der begehbaren Dachflachen.

! Die Uberbauung und ihre Aussenrdume sind im Ganzen und in ihren einzelnen
Teilen sowohl stadtebaulich wie auch architektonisch besonders gut zu gestalten.
* Das Erdgeschoss soll mit Blick auf die darin vorgesehene publikumsorientierte
oder gewerbliche Nutzung eine Bruttogeschosshohe von mindestens 4,5 m aufwei-
sen.

® Essind nur Flachdicher erlaubt. Diese sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht
als begehbare Terrasse dienen.

Technisch bedingte Aufbauten (Liftiberfahrten, Kamine, Abluftrohre, Dachaus-
stiege etc.) inkl. Aufbauten geméss Art. 5 Abs. 2 lit. b und c sind zu minimieren und
gegenlber dem Dachrand unter einem Winkel von 45° zurlickzusetzen. Die Gebau-
detechnik (Luftungszentralen, Riickklhler etc.) ist generell in das Gebdudevolumen

zu integrieren.

Mindestens 2'700 m’ des geméss Gestaltungsplan grundsitzlich zul3ssigen Ge-
baudevolumens sind im Interesse von Belichtung und Beluftung des Baukorpers fur
Innenhofe und Gebauderlckspriinge vorzusehen.

Es ist ein Belichtungs- und Bellftungshof innerhalb des bezeichneten Anord-
nungsbereichs vorzusehen, der eine zweiseitige Belliftung von larmbelasteten Woh-
nungen ermoglicht. Die Dimensionierung von Belichtungs- und Bellftungshofen
richten sich nach den Vorgaben der kantonalen Fachstelle Larmschutz.

. Erschliessung

Art.9  Zugdnge / Zufahrten

Art. 10 Motorisierter Verkehr,
Parkierung

Art.11 Langsamverkehr

Zugange und Zufahrten zum und aus dem Gestaltungsplanareal haben an denim
Situationsplan bezeichneten Bereichen und Standorten zu erfolgen.

! Samtliche Abstellplitze fiir Bewohner und Beschiftigte sind in einer Tiefgarage
anzuordnen.

® Fir Besucher und Kunden sind oberirdische Abstellpldtze innerhalb der «Verkehrs-
flache privat» zulassig. Soweit sich Parkplatze im Baulinienbereich befinden, dirfen
diese nur erstellt werden, wenn die spatere Verlegung auf Kosten des Pflichtigen
moglich und rechtlich gesichert ist.

® Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage ist in das Geb&dude zu integrieren.

Veloabstellplatze fir Bewohner und Beschaftigte sind witterungsgeschitzt und
mit zweckmassiger Abschliessvorrichtung mehrheitlich im Erdgeschoss, flir Besucher
und Kunden witterungsgeschutzt und an gut zuganglicher Lage zu erstellen.

? Samtliche Fussgingererschliessungen sind barrierefrei zu realisieren.



Art. 12 Mobilitdtskonzept

Spatestens im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein Mobilitatskonzept ein-
zureichen. Darin ist aufzuzeigen, mit welchen Massnahmen die Verkehrsinfrastruk-
tur entlastet werden kann.

Iv. Umgebung

Art. 13 Freiraumgestaltung

! Der Aussenraum ist nach einheitlichen Grundsatzen so zu gestalten, dass eine be-
sonders gute Qualitat erreicht wird.

2 Dieim Situationsplan als «Freiraum, 6ffentlich» bezeichnete Flache ist nach Vor-
gaben der Stadt Winterthur zu gestalten.

* Dieim Situationsplan als «Freiraum, halbéffentlich» bezeichnete Flache ist mog-

lichst durchlassig zu realisieren.

V. Umwelt

Art. 14 Energie

Art. 15 Ldrmschutz

Art. 16 Hochwasserschutz

! Bauten haben den SIA-Effizienzpfad Energie (SIA 2040), den Minergie-P-Standard
oder einen mit dem Minergie-P-Standard vergleichbaren Standard einzuhalten.
° Furdie Energieversorgung von Bauten und Anlagen ist der jeweils aktuelle Ener-

gieplan der Stadt Winterthur massgebend.

Es sind die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Il der Larmschutz-
verordnung einzuhalten, was im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen ist.
> Alle larmempfindlichen Wohnridume verfiigen (iber mindestens ein I3rmabge-
wandtes Liuftungsfenster mit Belastungen unter den massgebenden Immissions-

grenzwerten.

Wo eine Gefahrdung durch Hochwasser besteht, sind die Grundeigentimer ver-
pflichtet, eigenverantwortlich die nétigen Schutzmassnahmen zu treffen.

VI.  Schlussbestimmung

Art. 17 Inkrafttreten

519.004:400:430:01:Vorschriften_A_180510.docx

Der private Gestaltungsplan «Joy» wird mit Rechtskraft der kantonalen Genehmi-
gung verbindlich. Der Stadtrat publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemass
§ 6 PBG.
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Privater Gestaltungsplan Joy

Planungsbericht

1.1 Situation

Abb.1  Ausschnitt Luftbild Stadt Winterthur

2013, stadtplan.winterthur.ch (ohne Mas-

sstab)

1.2 Planungsgegenstand

1 Ausgangslage

1.1.1 Planungsgegenstand

Das Planungsgebiet befindet sich im Stadtteil Neuhegi und umfasst das Grund-
stlick Nr. 2/16'656. Es wird gesamthaft von Strassen umschlossen. Im Siiden
flihrt die Sulzerallee und im Osten die Seenerstrasse vorbei. Auf den lbrigen
Seiten wird das Areal von der Erschliessungsschlaufe umgrenzt, welche die bei-
den Strassen verbindet.

1.1.2 Anlass

Die Arex Immobilien AG und die Wyfonsa Immobilien und Verwaltungen AG
haben sich zum Ziel gesetzt, das heute als Parkplatz genutzte Grundstiick mit
einem stadtebaulich attraktiven Gebaude zu bebauen. Die Zentrumszone 73
erlaubt nach Regelbauweise ein dreigeschossiges Gebaude mit Attikageschoss.
Fir eine Arealliberbauung ist die Flache zu klein. Damit demnach eine sechsge-
schossige Bauweise wie auf den umliegenden Grundstiicken moglich wird, ist
ein Gestaltungsplan notwendig.

1.2.1 Architektonisches Konzept
Die architektonische Form des Neubaus wird von der speziellen Form der Par-
zelle und den festgesetzten Baulinien gepragt. Die Architekten schlagen ein
nach allen Seiten orientiertes Gebaude vor. Die sechsgeschossigen Fassaden
sind in senkrechter und waagrechter Ausrichtung gegliedert. Das ganze Volu-
men respektive deren Grundform wird stark von den direkt angrenzenden Ver-
kehrsflachen geformt.

In Grundriss und Schnitt entwickelt das Gebaude ein zentrales Herz, wel-
ches die vertikale und horizontale Erschliessung enthalt. In diesen sind zum ei-

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 14. Mai 2018 Seite 3
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Planungsbericht

nen Aufzlige und Treppen untergebracht, zum anderen werden sie fir Innen-
hofe genutzt, welche die grossziigige Breite des Gebaudes mit natiirlichem
Licht durchfluten. Dieses fallt durch das Dachgeschoss in die unteren Wohnge-
schosse und belichtet den Korridor sowie einen Teil der einzelnen Wohnungen.
Das Gebaude «Joy» verfugt tiber rund 48 Wohnungen. Das entspricht zwolf
Wohnungen pro Geschoss. Vorgesehen sind durchgehend 2.5-Zimmer Woh-

nungen.
Abb.2  Situation, dominic schmid architektur, |
Winterthur, Stand 30.01.2018 (ohne Mas-
sstab)
Neuhegi
_—
% bt
i
\
Abb.3  Fassade Sid, dominic schmid architektur, ) bl <y
Winterthur, Stand 31.08.2015 (ohne Mas-

sstab)

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 14. Mai 2018 Seite 4
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1.2.2 Nutzungskonzept

Zielpublikum sind in erster Linie berufstatige, junge Menschen, die ihre Freizeit
geniessen mochten. So bietet das Konzept «Joy» Dienstleistungen aller Art, die
das Leben vereinfachen. Dies konnen beispielsweise Verpflegungsmoglichkei-
ten oder Freizeitbeschaftigungen im Haus sein.

Alle Wohnungen entwickeln sich in Ost- und West-Ausrichtung und weisen
eine dhnliche Raumstruktur auf. Im Mittelpunkt steht sowohl die Funktionali-
tat der Einteilung als auch das offene Konzept mit grossziigigen und klaren
Raumfolgen. Jede Wohnung profitiert von einer 2 m tiefen Loggia, welche zu-
satzlich eine akustische Distanz zu den Strassen herstellt.

Der Bau bietet generell 6ffentliche und private Nutzungen an: ¢ffentliche
Nutzung im Erd- sowie Zwischengeschoss, gemischte Nutzung im Dachge-
schoss und private Nutzung in den dazwischenliegenden Wohngeschossen.

Das Erdgeschoss ist ausschliesslich fir Gewerbe vorgesehen: Geschafte, Ca-
fés, Restaurants und ein Fitnesszentrum beleben die Raumlichkeiten. Das eben-
falls 6ffentlich genutzte Zwischengeschoss soll vom Erdgeschoss aus durch
eine zentrale, monumentale Treppe erschlossen werden. Es sind eine Bibliothek
mit einem offentlichen Lesesaal, Bliros, Verwaltungs- sowie Wellnessraume
vorgesehen. Ein gemischt genutztes Dachgeschoss soll liber eine grossflachige
Terrasse, fur welche unterschiedliche Verwendungen angedacht sind —ein Bad,
eine Lounge-Bar sowie mehrere urbane Kleingarten sind hier geplant.
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Abb. 4

Schematischer Grundriss, 2. — 5. Oberge-
schoss, dominic schmid architektur, Win-
terthur, Stand 30.01.2018 (ohne Mass-
stab)
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2.1 Bau-und
Zonenordnung

Abb.5  Ausschnitt Richtplan —Teil Strassen,
stadtplan.winterthur.ch (ohne Massstab)

Abb.6  Ausschnitt Zonenplan, stadtplan.win-
terthur.ch (ohne Massstab)

BN Zentrumszone 3 (23)
[ Industriezone 2 (12)

2 Grundlagen

2.1.1 Kommunaler Richtplan

Das Planungsgebiet ist als Gebiet fiir Wohnen und Arbeiten mit Zentrumsfunk-
tion festgelegt. Die Strassen und Verbindungen (Radroute, Fuss- und Wander-
weg, Buslinien) sind bereits bestehend. Anderungen oder Erganzungen sind fur
das Planungsgebiet keine vorgesehen.
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2.1.2 Zonenplan

Das Planungsgebiet, wie auch das 6stlich und nordlich angrenzende Gebiet ist
der dreigeschossigen Zentrumszone 3 (Z3) zugewiesen. Die westlich und stid-
lich angrenzenden Gebiete liegen in der Industriezone 2 (12).
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Innerhalb des Planungsgebiets sind Verkehrsbaulinien festgesetzt. Gemass
Art. 47 BZO sind Gebdude auf diese Verkehrsbaulinien zu stellen. Es gelten fol-
gende Grundmasse flr das Planungsgebiet.

Tab.1

Grundmasse gem. Art. 46 BZO und § 279 Zentrumszone 3 (Z3)
PBG a) Vollgeschosse 3

b) Dachgeschosse

—unter Schragdachern 2

— liber Flachddchern 1

) Anrechenbare Untergeschosse 1

d) Freiflichenziffer 20%"

e) Ausniitzungsziffer -

Gebiudehéohe (§ 279 PBG) 1.5m+3x4m=135m

2.1.3 Erganzungsplan

Neuhegi-Griize

Der Erganzungsplan Neuhegi-Grize besteht aus den Planen «Nutzung» und
«Erschliessung und Freiraum» sowie den zugehdrigen Bestimmungen. Der
Grosse Gemeinderat hat diesem Erganzungsplan am 24. Februar 2014 zuge-
stimmt. Die Genehmigung durch den Kanton erfolgte am 14. Dezember 2014.

Abb. 7

Ausschnitt Erganzungsplan «Neuhegi-
Grize», Teil Erschliessung und Freiraum,
Stand 25. September 2013 (ohne Mass-
stab)

! Aufgrund einer Dienstbarkeit (im Zusammenhang mit dem Eulachpark) ist lediglich eine Freiflichenziffer
von 10 % erforderlich
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Gemass dem Erganzungsplan sind fur die Nutzung folgende Festsetzungen

vorgesehen:

— Stark verkehrserzeugende Nutzungen sind nicht zuldssig;

— Bauten und Anlagen haben sich am bestehenden orthogonalen Raster aus-
zurichten;

— Vorgaben beziiglich Gestaltung der Sulzer-Allee (vgl. den nachfolgend auf-
geflihrten Art. 6) sind zu beachten.

Beziiglich der Gestaltung ist Folgendes festgehalten:

Art. 6 Gestaltung Sulzerallee in Zentrumszonen

1 Wo nicht bis an die Baulinie der Sulzerallee gebaut wird, ist in Zentrumszonen
sofern moglich im Abstand von 7 m zu den bestehenden Strassenbaumen eine
zweite Baumreihe zu pflanzen.

* Die Baumreihe ist im gleichen Raster sowie mit denselben Baumarten wie die
bestehenden anzulegen. Mindestens zwei Drittel der moglichen Baume sind zu
pflanzen.

® Alternativ zur zweiten Baumreihe kann ein hochwertiger Freiraum gestaltet
werden.

Der Nachfolgende Regelquerschnitt fiir die Sulzerallee zeigt auf, wie die Gestal-
tungin Zentrumszonen mit einer zweiten Baumreihe respektive einer alternati-
ven hochwertigen Gestaltung angedacht wird:

Abb.8  Grafik zu Art. 6 Ergdnzungsplan «Neu-
hegi-Griize», Teil Erschliessung und Frei-
raum, Stand 25. September 2013 (ohne
Massstab)

Festsetzung der Empfindlichkeitsstufen gemass LSV

Gemass dem Erganzungsplan gelten flr das Planungsgebiet die Immissions-
grenzwerte (IGW) der Empfindlichkeitsstufe 3 (ESIII). Es sind in der Nacht 55 dB
und am Tag 65 dB einzuhalten.
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3.1 Allgemeines

3.2 Bebauung

3 Erlauterungen

3.1.1 Geltungsbereich
Der Gestaltungsplan umfasst eine Flache von rund 2'970 m®. Der Geltungsbe-
reich wird im Situationsplan parzellenscharf definiert.

Der private Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan im Massstab
1:500 und den Vorschriften. Er wird vom Grossen Gemeinderat festgesetzt und
vom Kanton genehmigt. Er ist grundeigentiimerverbindlich.

Der vorliegende Bericht hat wegleitenden Charakter und ist somit nicht
rechtsverbindlich. Er erlautert die Planung.

3.1.2 Ergdnzendes Recht
Die Bau- und Zonenordnung (BZO) der Stadt Winterthur sowie das libergeord-
nete Recht bilden die Grundlage des Gestaltungsplans. In den Vorschriften wer-
den Prazisierungen und Abweichungen zur BZO festgelegt.

Mit einer Anderung des Planungs- und Baugesetzes (PBG) wurden per
1. Marz 2017 die Baubegriffe gemass IVHB harmonisiert. In der BZO der Stadt
Winterthur wurde die Harmonisierung noch nicht vollzogen. Zur Beurteilung
von Bauvorhaben im Rahmen des privaten Gestaltungsplans «Joy» ist demnach
die bis am 28. Februar 2017 rechtskraftige Fassung des PBG beizuziehen.

3.2.1 Baufeld

Die Ausdehnung des Baufeldes richtet sich nach den Verkehrsbaulinien. Ge-
mass Art. 47 BZO sind Gebaude in den Zentrumszonen auf die bestehenden
und vorgesehenen Verkehrsbaulinien zu stellen. Der Gestaltungsplan erlaubt
Abweichungen gegen innen. Kleinere Abweichungen und Rickspriinge sind zu-
lassig.

Die Hauptzugange des Gebaudes sollen im Bereich des Knotens Sulzeral-
lee / Erschliessungsschlaufe realisiert werden. Dies verdeutlicht die Wichtigkeit
der Sulzerallee und schafft eine Verbindung zur Bebauung «Roy» welche un-
mittelbar ostlich angrenzt.

3.2.2 Masse

Gemass Art. 46 BZO sind im Planungsgebiet drei Vollgeschosse, ein anrechen-
bares Untergeschoss sowie ein anrechenbares Dachgeschoss lber Flachdach
zuldssig.

Entgegen der Regelbauweise wird die Hohe an die Ostlich angrenzende Be-
bauung «Roy» und die westliche Industriebaute angeglichen. Die Bebauung
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«Roy» weist 5, die Industriebauten der Burckhardt Compression bis zu 8 Vollge-
schosse auf. Der Gestaltungsplan Joy liegt mit 6 Vollgeschossen innerhalb die-
ses Bereichs. Ein vollwertiges Attika ist nicht mehr zul3ssig. Durch die Anglei-
chung der Hohe wird ein attraktives und der kiinftigen Nutzung entsprechen-
des stadtisches Erscheinungsbild geschaffen.

Im Projekt ist vorgesehen, die Dachflache mit einer Bar, Solarium, Sauna,
Aussensitzplatzen etc. attraktiv zu nutzen. Diese Nutzungen schaffen einen ho-
hen Mehr- und Erlebniswert fiir die Bewohner und Besucher. Um diese attrak-
tive Nutzung zu realisieren, ist ein stark reduziertes Attikageschoss notwendig,
Damit das Gebaude nicht hoher als die 6 Vollgeschosse in Erscheinung tritt, ist
das Dachgeschoss als Dachsitz zu gestalten und muss von der Fassade zurtick-
versetzt realisiert werden.

Anrechenbare Untergeschosse sind grundsatzlich ausgeschlossen. Beim
Erdgeschoss soll kein Hohenversatz zwischen der Sulzerallee und dem Erdge-
schoss geschaffen werden. Das Erdgeschoss darf nur geringfligig in das ge-
wachsene Terrain eingebunden werden.

Mit dem Gestaltungsplan wird eine Gebaudehohe analog der Bebauung Roy
von 21 m ermoglicht. Dies entspricht einer Hohenkote von rund 477.70 m . M.
Durch diese Gebaudehohe wird ermdglicht, dass das EG eine Hohe von rund
4.5 m (publikumsorientierte Nutzungen) und die restlichen Geschosse jeweils
eine Hohe von 3.5 m (Wohnnutzungen) aufweisen kénnen.

3.2.3 Nutzung
Die in einer Zentrumszone zulassigen Nutzungen sind in § 51 PBG festgesetzt.
Die Zentrumszone dient unter anderem der Entwicklung von Stadtzentren.
Ausser dem Wohnen umfasst dies auch Handels- und Dienstleistungsbetriebe,
Verwaltungen sowie massig storendes Gewerbe.

Die zulassige Nutzung wird im vorliegenden Gestaltungsplan eingegrenzt.
Im Erdgeschoss sowie im ersten Obergeschoss sind nur publikumsorientierte
und/oder gewerbliche Nutzungen zuldssig. Diese Nutzungen sollen neben den
angestrebten Kleinwohnungen zur Belebung entlang der Sulzerallee beitragen
und als Gemeinschaftsraume flr die Bewohner dienen.
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3.2.4 Gestaltung

Innerhalb des Planungsgebiets sind ausschliesslich Flachdacher zulassig.
Dadurch passt sich der Baukorper an die neue 6stliche Bebauung an und wider-
spiegelt auch den stadtischen Charakter. Flachdacher sind zudem zu begrinen,
was auch Art. 74a der BZO entspricht. Eine solche Begrlinung ist auch zu reali-
sieren, wenn die Dachflachen fir Solaranlagen genutzt werden.

Das Quartier Neuhegi ist gepragt von einer streng orthogonalen Bebauungs-
struktur. Dieses orthogonale Raster verleiht dem Quartier seine eigene Identi-
tat und starkt dabei zugleich den urbanen Charakter. In der Planungszone Neu-
hegi-Gruze wird geregelt, dass Hochbauten, Aussenanlagen und Platze sich die-
sem orthogonalen Raster einzuordnen haben. Das Projekt nimmt diesen Ansatz
bis zur Fassadengliederung auf.

3.2.5 Gebdudeeinschnitte
Zur Larmoptimierung des Grundrisses ist ein Belichtungs- und Beluftungshof
innerhalb des Baukorpers notwendig. Damit wird zudem auch eine zusatzliche
Tageslichtquelle geschaffen, was die Wohnqualitat steigert. Die Gestaltungs-
planvorschriften verlangen in Art. 8, vom grundsatzlich zulassigen Bauvolumen
miissten mindestens 2'700 m® fiir eine ausreichende Belichtung des Baukér-
pers fur Atrien oder Innenhofe und Riickspriinge gegenuber den Verkehrsbauli-
nien vorgesehen werden. Die Vorgaben der Fachstelle Larmschutz zur Dimensi-
onierung sind unter folgendem Link zu finden: www.laerm.zh.ch/atrien. Die
Minimalflache eines Atriums richtet sich dabei nach der Geschossigkeit des Ge-
baudes. Sie muss Uber die ganze Hohe eingehalten werden und darf nicht
durch Plattformen, Uberdachungen oder andere Hindernisse verstellt werden.

Eine geschlossene Gebdudefront entlang der Verkehrsbaulinie soll vermie-
den werden. Die dem Gestaltungsplan zugrunde liegende Studie von Dominik
Schmid Architektur sieht aus gestalterischen Griinden sowie im Interesse einer
moglichst guten Belichtung und Beluftung von Wohn- und Arbeitsraumen Log-
gien und Ruckspriinge gegenliber den Verkehrsbaulinien vor.

Die 2'700 m’ Geb&udeeinschnitt entsprechen rund 9 % der maximal mégli-
chen Baumasse (ohne Dachsitz):

— Grundfliche des Baufeldes: 1'397 m?
— Max. Gebaudehohe: 21m
— Entspricht einem max. Volumen von: 29'338 m’

Im Anhang A3 ist eine Variante skizziert, wie die Gestaltungsplanvorschrift von
Art. 8 eingehalten werden kann.
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3.3 Erschliessung

Abb.9  Zu-und Wegfahrt ab der Sulzer-Allee, sich
auf Fassade West, dominic schmid archi-
tektur, Winterthur, Stand 31.08.2015
(ohne Massstab)

3.3.1 Motorisierter Verkehr

Zu- und Wegfahrt
Das Planungsgebiet wird uber die Sulzerallee erschlossen. Die Erschliessung
wird im Bereich der bereits heute bestehenden Zu- und Wegfahrt realisiert.

o
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Parkierung

Die Berechnung nach bisheriger Praxis beruht gemass Dienstanweisung vom
2. Februar 2011 (SR.08.344-4) auf der kantonalen Wegleitung zur Ermittlung
des Parkplatzbedarfs.

Gemass einer Grobabschatzung anhand des vorliegenden Konzeptes wer-
den zwischen 49 und 56 Abstellplatze benétigt (vgl. Anhang A1). Gemass Pro-
jekt konnen in einer unterirdischen Sammelgarage pro Untergeschoss rund 27
Autoabstellplatze realisiert werden. Mit zwei Untergeschossen ist es somit
moglich, eine ausreichende Anzahl an Abstellplatzen zur Verfligung zu stellen.

Die Zufahrt der vorgesehenen Sammelgarage wird in das Gebaude parallel
zur Seenerstrasse integriert. Zudem konnen weitere Abstellplatze im Bereich
der privaten Verkehrsflache realisiert werden. Diese oberirdischen Abstellplatze
konnen jedoch nur zeitlich begrenzt gesichert werden. Im Falle eines Ausbaus
der Seenerstrasse fallen sie weg. Es kann davon ausgegangen werden, dass sich
dieser Stadtteil bis dann soweit entwickelt hat, dass diese Kundenparkplatze
durch hohe LV- und OV-Frequenzen kompensiert werden kénnen.

3.3.2 Langsamverkehr

Fussverkehr

Die Sulzerallee ist das Rickgrat des Quartiers und die Hauptbewegungsachse
aller Verkehrsteilnehmenden. Damit diese attraktiv fiir den Langsamverkehr
bleibt, sind die Wege hindernisfrei zu erstellen. Dies insbesondere auch im Hin-
blick auf publikumsorientierte Nutzungen.
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3.4 Umgebung

Tab.2  Approximativer Nachweis der Freiflichen-
ziffer

3.5 Umwelt

Der Freiraum entlang der Sulzerallee ist somit attraktiv fir die Offentlich-
keit zu gestalten. Die Gestaltung hat nach Angaben der Stadt nach einheitli-
chem Konzept flir die ganze Strasse zu erfolgen.

Gemass einem approximativen Nachweis (vgl. Anhang A2) sind flr das vorlie-
gende Konzept rund 124 Veloabstellplatze zu erstellen. Entsprechend dem Vor-
projekt sind rund 70 Veloabstellplatze im Erdgeschoss an einer gut zugangli-
chen Lage vorgesehen. Gemass SN VSS 640 065 sind Abstellplatze fiir das Kurz-
zeit- sowie Langzeitparkieren notig. Kurzzeitparkieren ist Parkieren fur eine
Zeitdauer unter zwei Stunden. Diese Abstellplatze sind moglichst nahe an den
Eingangen zu realisieren.

3.4.1 Freiraumgestaltung

Es ist ein qualitativ hochwertiger Aussenraum zu realisieren, welcher einheitli-
chen Grundséatzen folgt. Der Strassenraum, welcher fur die Offentlichkeit zu-
ganglich ist, ist nach Angaben der Stadt zu gestalten.

3.4.2 Freiflachenziffer

Gemass einer Dienstbarkeit, welche im Zusammenhang mit einer Landabtre-
tung flr den Eulachpark im Grundbuch angemerkt wurde, ist eine Freiflachen-
ziffer von 10 % einzuhalten. Mit dem vorliegenden Konzept kann die geforderte
Freiflachenziffer eingehalten werden.

Nutzung Fliche
allgemeine Umgebungsflache 800 m’
massgebliche Grundstiicksflache 2'969 m’
Freiflachenziffer ca.27%

3.5.1 Energie

In einem Gestaltungsplan gelten energetisch erhéhte Anforderungen. Der
Stadtrat strebt fur den Klimaschutz und eine nachhaltige zukiinftige Energie-
versorgung die 2000-Watt- und 1-Tonnen-CO,-Gesellschaft an.

Gemass Stadtratsbeschluss sind fur alle Planungs- und Baubewilligungsver-
fahren, bei denen die Ausnutzung gemass Regelbauweise Uberschritten wird,
der SIA-Effizienzpfad Energie (SIA 2040), der Minergie-P-Standard oder mit dem
Minergie-P-Standard vergleichbare Standards verbindlich.
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Die Baufelder sind warmetechnisch gemass Energieplan® zu erschliessen.
Nach aktuellem Stand ist das Gebiet fur «ortsgebundene hochwertige Ab-
warme» vorgesehen. Entsprechend ist das Planungsgebiet an den Warmever-
bund der Kehrichtverwertungsanlage (KVA) Winterthur anzuschliessen.

3.5.2 Lirmschutz

Das Gebiet ist der Zentrumszone 3 zugeteilt, fir welche die Larmempfindlich-
keitsstufe IIl (ES Ill) gliltig ist. Gemass dem Erganzungsplan und Informationen
der Stadt sind die Immissionsgrenzwerte (IGW) (Tag = 65 dB(A) / Nacht = 55
dB(A)) massgebend. Die Immissionsgrenzwerte werden gemass der Larmab-
schatzung von zehnder & kalin ag (vgl. Beilage) gegentiber der Sulzerallee und
der Seenerstrasse Uberschritten. Die Uberschreitungen betragen bis zu 2 dB.

Um larmoptimierte Grundrisse erreichen zu konnen, wird die Verwendung
eines Belichtungs- und Beliftungshofes vorgeschrieben (Art. 8). Damit kdnnen
die Larmbelastungen zumindest am Liftungsfenster um 10 dB und mehr redu-
ziert werden. Somit verfugt jede Wohnung Uber mindestens eine ruhige Fas-
sade (in Abb. 10 griin dargestellt).

An den larmbelasteten Fassaden kénnen als Massnahmen z. B. geschlos-
sene Brustungen und Loggien verwendet werden. Die entsprechende Pegel-
minderung betragt dadurch 3 dB. Dabei ist zu beachten, dass geschlossene Bal-
kone und Loggien mindestens 2 m tief und 3 m breit sein, eine geschlossene
Bristung von 1 m Hohe und eine absorbierend ausgestattete Deckuntersicht
aufweisen mussen.

Entsprechend dem vorliegenden Bebauungskonzept wurden diese Mass-
nahmen eingehalten. So werden die Raume Uber die Loggien beluftet, so dass
die massgeblichen Grenzwerte auch an diesen Fenstern eingehalten werden.

Zur Steigerung der Wohnqualitat werden bei samtlichen Loggien schallab-
sorbierende Materialien sowie eine geschlossene Brlstung vorgeschrieben.
Dadurch kann auch gesichert werden, dass diese einheitlich gestaltet werden.
Weitere Informationen zur Gestaltung der Loggien sind beispielsweise auch
unter www.tba.zh.ch»Larmvorsorge-»Bauvorhaben-Larmschutzmassnahmen
einsehbar.

* Kommunaler Energieplan Winterthur, genehmigt am 21. November 2013
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Abb.10 Larmschutzoptimierter Grundriss Regel- = =——= =
geschoss
Gelb: IGW am LF eingehalten
Griin: IGW eingehalten B
N

3.5.3 Hochwasserschutz

Die Seenerstrasse und ein Teil des Erschliessungsbuigels sind mit einer geringen
bzw. Restgefahr durch Hochwasser belegt. Im Sinne der Vorsorge wird die Vor-
schrift erlassen, dass durch den Grundeigentimer bei Bedarf Massnahmen
zum Hochwasserschutz zu ergreifen sind.

3.6 Schlussbestimmungen  3:6.1 Inkrafttreten
Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der kommuna-

len Festsetzung und der kantonalen Genehmigung in Kraft.
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4.1 Belastete Standorte

Abb.11 Ausschnitt Kataster belasteter Standorte,

maps.zh.ch, Stand Dez. 2014 (ohne Mass-
stab)

Der Kataster der belasteten Standorte (KbS) zeigt Standorte, bei denen fest-
steht oder mit grosser Wahrscheinlichkeit zu erwarten ist, dass sie mit Abfallen
belastet sind. Gemass diesem Kataster ist ein Teil des Planungsgebiets als be-
lasteter Standort ohne schadliche oder ldstige Einwirkungen beurteilt (Stand-
ort-Nr. 0230/1.0730—-719). Der Standort wurde von der Baudirektion als belas-
tet, aber weder Uberwachungs- noch sanierungsbedirftig beurteilt. Belastun-
gen durch den Prozesstyp «Giessen» wurden mittels bereits erfolgter Untersu-
chungen nachgewiesen.

Damit einem Bauvorhaben auf einem belasteten Standort zugestimmt wer-
den kann, muss die Bauherrschaft im Rahmen des Bewilligungsverfahrens dar-
legen, dass ihr Vorhaben in abfall- und altlastenrechtlicher Hinsicht korrekt ist.
Bei einem Bauvorhaben an einem Ort, der im Kataster der belasteten Standorte
(KbS) markiert ist, ist eine kantonale Bewilligung notig. Zustandig dafiir ist das
AWEL (Amt fir Abfall, Wasser, Energie und Luft), Sektion Altlasten.

Ein Bereich entlang der Sulzerallee und der Seenerstrasse ist zugleich ge-
mass der Karte «Prlfperimeter fiir Bodenverschiebungen» (PBV) mit dem Belas-
tungshinweis Verkehrstrager (iberlagert. Bei Altlastenverfahren pflichtigen Vor-
haben entfallt das kommunale Bodenverschiebungsverfahren.
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4.2 Naturgefahren

Abb.12 Ausschnitt Naturgefahrenkartierung,
maps.zh.ch, 16.01.2018 (ohne Massstab)

4.3 Gewasserschutz-
bereich

Die westlich angrenzende Seenerstrasse und der Erschliessungsbuigel sind mit
einer geringen bzw. Rest- Gefdhrdung Hochwasser (Hinweisbereich) Gberla-
gert. Durch den Hohenversatz gegenuber dem Planungsgebiet, der beibehalten
werden soll, hat dies keinen direkten Einfluss auf die vorgesehene Bebauung.
Konkrete Massnahmen sind diesbezlglich im Gestaltungsplan keine vorzuse-
hen.

-—

Das Planungsgebiet liegt vollumfanglich im Gewdsserschutzbereich A, und da-
mit nach Art. 29 der Gewasserschutzverordnung (GSchV) in einem besonders
gefahrdeten Bereich zum Schutz nutzbarer unterirdischer Gewasser.

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

Ansonsten sind keine im &ffentlichen Interesse liegenden Quell- oder Grund-
wasserfassungen betroffen. Im Planungsgebiet befinden sich zudem keine ein-
gedolten oder offenen Bachlaufe.
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5.1 Offentliche Auflage

5.2 Kantonale Vorprufung

5 Mitwirkung

Der Gestaltungsplan « Joy» lag vom 11. September bis 9. November 2017 im
Rahmen des Mitwirkungsverfahrens 6ffentlich auf. Dabei gingen keine Einwen-
dungen ein.

5.2.1 Allgemeines

Der Gestaltungsplan «Joy» wurde dem Amt fiir Raumentwicklung (ARE) am 6.
September 2017 zur Vorprufung eingereicht. Das ARE nahm mit Schreiben vom
2. November 2017 Stellung.

5.2.2 Antrage

Es werden nur materielle Antrage erwahnt. Antrage und Hinweise, die lediglich
redaktionelle Anderungen an Plan, Vorschriften und Planungsbericht zur Folge
haben, sind nicht aufgefihrt.

Fur einen Gemeinschafts- oder Gewerberaum auf der Dachflache wird ein ma-
ximales Volumen von 350 m* festgelegt, wobei die Dachaufbaute jeweils min-
destens 8 m von der Fassade zurlickzuversetzen ist. Neben der Rickversetzung
von der Fassade ist vor allem die Hohe der Dachaufbaute wesentlich. Es wird
empfohlen, eine einfacher verstandliche Festlegung zu wahlen.

Entscheid
Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Begriindung

Es wird als nicht notwendig beurteilt, die Hohe der Dachaufbaute zu beschran-
ken. Mit Art. 7 der Vorschriften kann eine unangepasste Losung verhindert wer-
den.

Gemass Art. 8 werden fur Innenhohe und Gebaudeeinschnitte mindestens
2'700 m’ zur Belichtung und Beliiftung vorgeschrieben. Die Regelung beziiglich
der Gebauderlckspringe sei zu hinterfragen, da diese lediglich punktuell und
nicht an einer Stelle gesamthaft vorzusehen sind. Die Qualitat der Architektur
konne dadurch stark geschmalert werden. Statt einer minimalen Festlegung ist
eine maximale Festlegung zu wahlen, welche die maximale Lange und Tiefe
der Ruckspriinge definiert.

© Strittmatter Partner AG St. Gallen, 14. Mai 2018 Seite 19
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Entscheid
Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Begriindung

Durch die Anordnung eines Atriums oder eines Hofes im Innern des Baukorpers
wird ein Grossteil des Volumens an dieser Stelle konsumiert werden mussen.
Die gestalterische Qualitat wird mit den Vorschriften zur Gestaltung im Gestal-
tungsplan ausreichend gesichert.

Es werde nicht ganz klar, wie die als «Freiraum halboffentlich bezeichnete Fla-
che gestaltet werden soll und aus welchen Griinden sie moglichst durchlassig
realisiert werden soll. Aus stadtebaulicher Sicht muisse der halboffentliche
Grunbereich einen raumlichen Filter zwischen der Erschliessungsschlaufe, der
Seenerstrasse und dem Gebaude darstellen. Es wird empfohlen, Gestaltungs-
prinzipen fur den halbéffentlichen Freiraum zu entwickeln, die Themen wie
Sichtbeziehungen, Bepflanzung, die Erstellung von An- und Kleinbauten sowie
mogliche Einfriedungen gegenuber der Erschliessungsschlaufe aufzugreifen.
Diese Vorgaben seien mit dem Gestaltungsplan verbindlich zu sichern.

Entscheid
Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Begriindung

Die Erlauterungen im Planungsbericht wurden spezifiziert.

Im Gestaltungsplan wird an sich eine besonders gute Qualitat der Freiraumge-
staltung verlangt. Durch das Mitspracherecht fur die Stadt Winterthur bzw. mit
den Vorgaben durch die Stadt kann in der Projektierung die Qualitat der Frei-
raumgestaltung mitbestimmt werden, wodurch die 6ffentliche Hand lber eine
zusatzliche Moglichkeit zur Qualitatssicherung verfugt.

Ein Larmgutachten zeigt, dass die IGW um bis zu 2 dB Uberschritten werden.
Das Nutzungskonzept zeichnet sich durch einen sehr hohen Wohnanteil an
dieser stark [armbelasteten Lage aus. Dabei wird mehr als die Halfte der Woh-
nungen ausschliesslich gegen die beiden sehr lauten Strassen ausgerichtet. Die
private Verkehrsflache im Westen und die Einfahrt zur unterirdischen Sammel-
garage konnten gemass Grobabschatzung der Fachstelle Lirmschutz (FALS)
ebenfalls zu Larmproblemen mit Grenzwertlberschreitungen fihren. Soll
Wohnnutzung realisiert werden, muss somit neben dem Strassenlarm auch der
Larm, der durch die Parkierung und die Einfahrt zur Sammelgarage entsteht,
bertcksichtigt werden. Die Kleinwohnungen werden ausserdem einzig tber
Loggien gelliftet und verfligen lber keine ruhige Fassade. Das Vorprojekt mit
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der grossen Anzahl Wohnungen an dieser Lage ist somit nicht larmoptimiert. Es
istim Gestaltungsplanverfahren mit einer Machbarkeitsstudie aufzuzeigen,
wie die Wohnungen larmoptimiert angeordnet werden kénnen.

Entscheid
Der Antrag wird berlcksichtigt. In Art. 8 der Bestimmungen wird die Erstellung
larmoptimierter Grundrisse beschrieben:

Mindestens 2'700 m’ des geméss Gestaltungsplan grundsatzlich zuldssigen
Gebaudevolumens sind im Interesse von Belichtung und Beluftung des Baukor-
pers fur Innenhéfe und Gebaudertckspriinge vorzusehen.

Es ist ein Belichtungs- und Bellftungshof innerhalb des bezeichneten Anord-

nungsbereichs vorzusehen, der eine zweiseitige Bellftung von larmbelasteten

Wohnungen ermoglicht. Die Dimensionierung des Belichtungs- und Beluf-

tungshofes richtet sich nach den Vorgaben der kantonalen Fachstelle Larm-

schutz.

Begriindung

Das Gebaude wurde unter Absprache mit der FALS larmoptimiert. Mit dem Be-
lichtungs- und Beltftungshof kann auch fur die auf die lauten Strassen ausge-
richteten Wohnungen eine ruhige Seite geschaffen werden und larmtechnisch
genlgende wohnhygienische Verhaltnisse.

Solange eine durch die Gemeinde harmonisierte BZO nicht rechtskraftig geneh-
migt ist, sind Bauvorhaben in der betreffenden Gemeinde anhand der bis zum
28. Februar 2017 geltenden Fassung des Planungs- und Baugesetzes zu beur-
teilen. Es sei eine entsprechende Vorschrift aufzunehmen.

Entscheid

Der Antrag wird mit einer Erganzung von Art. 1 Abs. 3 berlcksichtigt:

*Wo der Gestaltungsplan nichts Anderes bestimmt, sind die jeweils giiltige
Bau- und Zonenordnung (BZO) der Stadt Winterthur sowie das libergeordnete
kantonale und eidgendssische Recht massgebend. Es kommt das Planungs-
und Baugesetz (PBG) in der Fassung, die bis am 28.02.1017 in Kraft war, zur An-

wendung.
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Al Approximativer Nachweis | Autoabstellplatze
A2  Approximativer Nachweis | Veloabstellplatze
A3 Approximativer Nachweis der Gebaudeeinschnitte
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Aanungsberert eoaudeelinscnnitte

dominic schmid

architektur

13120 Schema Skizze

Appartementhaus Joy

Anhang 3 (zu Art. 8 der Gestaltungsplanvorschriften)
04.05.2017
29.01.2018, ut

Innenhofe
Gebauderucksprunge
und/oder Einschnitte

(mind. 2700m?)
Zur Belichtung & Beluftung

N

Baulinie/Geltungsbereich/Baubegrenzungslinie
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Bl Abklarung Larmimmissionen, zehnder & kalin ag,
Frauenfeld
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zehnder & kélin ag
akustik und bauphysik telefon 052 720 88 05
talackerstrasse 45, 8500 frauenfeld fax 052 720 88 53

e-mail bauphysik@zeka.ch

Dominic Schmid GmbH
Architekturbiro

Herr Reto Schoch
Rychenbergstrasse 68
8400 Winterthur

Sachbearbeiter: Marcel A. Brigger Frauenfeld, 20. Mai 2014
E-Mail: marcel.bruegger@zeka.ch

Aktennotiz

Planungszone Neuhegi, Projekt "JOY", Abklarung Larmimmissionen

Sehr geehrter Herr Schoch

Wir beziehen uns auf lhre Anfrage Uber zu erwartenden Larmimmissionen auf der Parzelle
Nr. 2/16656 im Gebiet Neuhegi. Zu den Resultaten der Schallausbreitungsberechnungen nehmen
wir wie folgt Stellung.

1. Problemstellung

Die Parzelle Nr. 2/16'656 im Gebiet Neuhedgi soll Uberbaut werden. Sie liegt dstlich der Seenerstras-
se und ndrdlich der Sulzerallee. Die Parzelle wird von der Zufahristrasse Nord zur Sulzerallee um-
schlossen. Das Gebiet ist in Beilage 1 gezeigt.

Da das Gebiet mit Strasssenl&rm vorbelastet ist, sind Vorabkldrungen zu den Larmimmissionen not-
wendig. Die Abkl&rungen sollen aufzeigen, wo Wohngebd&ude mdglich sind und unter welchen
Bedingungen lIdrmempfindliche RGume angeordnet werden kdnnen.

Dokument: 10574-01brm_ANT1.docx
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Dominic Schmid GmbH, Rychenbergstrasse 68, 8400 Winterthur
Planungszone Neuhegi, Projekt "JOY", Abklérung Larmimmissionen

2. Rahmenbedingungen

Das Gebiet ist der Zentrumszone 3 zugeteilt, fir welche die Larmempfindlichkeitsstufe il (ESIII) gUltig
ist. Gemdss den erhaltenen Informationen sind hier die Immissionsgrenzwerte IGW massgebend
(Tagwert = 65 dB(A), Nachtwert 55 dB(A)).

Die Strassenldrmemissionswerte wurden uns vom Amt fUr Stédtebau der Stadt Winterthur zur Verfo-
gung gestelit. Die Emissionswerte der Seenerstrasse haben wir dem Strassenldrm-Informationssystem
der Fachstelle Larmschutz FALS des Kantons ZUrich entnommen.

Da es sich bei den Strassenverkehrszahlen der Stadt Winterthur um Stichprobenzdhlungen handelt,
haben wir diese Zahlen mit denjenigen des FALS ndherungsweise normalisiert. FUr die Berechnun-
gen haben wir folgende Verkehrszahlen und Emissionswerte verwendet:

Sfrosse_nname DTV Nwin+ Nt | Nn it in Lre,t Lre,n
[Fz/d] [Fz/h] | [Fz/n] | [%] [%] [dB(A)] [dB(A}]
Seenerstrasse (FALS) 15'115* 1218+ | 877 | 146 6 5 79.0 70.9
Sulzerallee 9'430** 760+ 547 85 10 8 78 69
Zufahrt Nord 1'812** 146+ 105 16 10 | 8 71 57

+ Stichprobenzdhlungen Stadt Winterthur
* Aus Nt nach StL86+ hochgerechnet
** Aus Stichprobenz&hlung in Bezug auf Seenerstrasse normalisiert

Die Emissionswerte der massgebenden Strassen Seenerstrasse und Sulzeralle ist der Nachtwert we-
niger als 10 dB kleiner als der Tagwert, weshalb fUr die Schallausbreitungsberechnungen und die
Beurteilung der Larmimmissionen im fraglichen Gebiet der Nachtwert verwendet wird.

A Resultate

Die Resultate der Berechnungen sind bildlich in Beilage 2 gezeigt. Die Zahlenwerte sind in der nach-
folgenden Tabelle 1 zusammengefasst. Als massgebender Immissionsort wird das Stockwerk mit den
h&chsten Immissionspegeln angegeben.

Die Differenz der Immissionspegel zwischen EG und 3.0G betragen zwischen 0.5 und 1 dB.

10574-01brm_ANT.docx
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Tabelle 1 L&rmimmissionswerte auf der Baulinie, Héhe 2.0G
Bezeichnung Immissionspegel | Immissionsgrenzwert
Lr IGW
Tag Nacht Tag Nacht
[dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)]
Fenster SUd 1 2.0G | 66.1 571 | 65 55
Fenster SUd 2 2.0G 65.9 56.6 65 55
Fenster Ost 1 2.0G 65.4 56.0 65 55
Fenster Ost 2 2.0G 63.2 53.0 65 | 55
Fenster Nord 1 2.0G 62.9 53.1 65 55
Fenster Nord 2 2.0G 64.1 55.0 65 55
Fenster West 1 2.0G 64.6 55.8 65 55
Fenster West 2 2.0G 66.0 572 | 65 55
Fenster Ost-S0d 2.0G | 64.7 55.0 65 55

[ ] 1owoberschiitten

4, Beurteilung

Die in Tabelle 1 hellrot markierten Orte zeigen die Punkte, in denen die IGW Uberschritten sind. In
Beilage 2 ist dies das dunkelgrin markierte Gebiet. Die IGW-Uberschreitung betrifft alle Stockwerke
von EG + 3.0G. Innerhalb des in Beilage 1 rot markierten Bereiches sind die IGW Uberall eingehal-
ten.

Gemdss Art. 31 LSV dUrfen in Gebieten, wo die IGW Uberschritten sind, Gebdude mit IGrmempfind-
lichen RGumen nur bewilligt werden, wenn die idrmempfindlichen RGume auf der dem L&rm ab-
gewandten Seite angeordnet sind oder das Gebdude durch bauliche oder gestalterische Mass-
nahmen gegen Larm abgeschirmt wird.

Gemdss der Praxis im Kanton ZUrich mUssen die IGW an den Liftungsfenstern eingehalten sein.
Gemdass den Vorschriften im Kanton ZUrich mUssen LOftungsfenster eine freie Fi&iche von mindes-
tens 5% der Bodenfléiche des jeweiligen Raumes aufweisen. Kontrollierte LUftungen werden als
Larmschutzmassnahme nicht akzeptiert.

Als Ldrmschutzmassnahmen gelten:

- L&rmabgewandte Anordnung der RGume
(http://www.tba.zh.ch/internet/baudirektion/tba/de/laerm/laermvorsorge/bauvorhaben/
moegliche_massnahmen/anordnung_raeume_und_lueftungsfenster.html)

- Balkone und Loggien
(http://www.tba.zh.ch/internet/baudirektion/tba/de/laerm/laermvorsorge/bauvorhaben/
moegliche_massnahmen/balkone_und_loggien.html)

10574-01brm_AN1.docx
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Im vorliegenden Fall betragen die IGW-Uberschreitungen bis zu 2 dB. Somit kdnnen als Massnah-
men z. B. geschlossene Balkone und Loggien verwendet werden. Die entsprechende Pegelminde-
rung betrdgt 3 dB. Dabei ist zu beachten, dass geschlossene Balkone und Loggien mindestens 2 m
tief und 3 m breit sein, eine geschlossenen Bristung von 1 m Héhe und eine absorbierend ausge-
stattete Deckenuntersicht aufweisen missen. Gartensitzpl&ize sind gegen Seenerstrasse und
Sulzerallee nicht mdglich.

Wir hoffen, Innen mit diesen Angaben zu dienen und stehen fir weitere Auskinfte gerne zur VerfU-
gung.

Mit freundlichen GrUssen

zehnder & kdlin ag
akustik und bauphysik

Marcel A. BrUgger
Dipl. Masch. Ing. HTL

10574-01brm_AN1.docx
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Beilage 1

Betrachtetes Gebiet

10574-01brm_AN1.docx



zehnder & kdlin ag

Seite 6
akustik und bauphysik

Frauenfeld, 20.05.2014

Dominic Schmid GmbH, Rychenbergstrasse 68, 8400 Winterthur
Planungszone Neuhedgi, Projekt "JOY", Abkl@rung Larmimmissionen

Beilage 2
Larmimmissionspegel Zeitraum Nacht

Lr,n = 53.4 dB(A)
Fenster Nord 2 3.0G
ir,n = 55.2 dB(A)

v
&

iy
4

Fenster Ost 2 3.0G
Lr,n = §3.2 dB(A)
Fenster West 1 3.0G
Lr,n = 55.8 dB(A)

2, 4
A

l.inie IGW eingehalten

-
£ 3
Fenster Ost 1 3.0G
Lr,n = 55.0 dB(A)
Fenster 50d 2 3.0G
r,n = 56.4 dB(A)

o 2 Fenster Siid Ost 3.0G |
-~ Ir,n = 55.8 dB(A)

v
&

Fenster SUd 1 3.0G
r,n = 57.3 dB(A)

- In diesem CGebiet sind die IGW Uberschritten, LUftungsfenster von Idrmempfindlichen
R&umen sind ohne zusatzliche Larmschutzmassnahmen nicht moglich.

- In diesem Gebiet sind die IGW eingehalten, Larmschutzmassnahmen nicht notwendig.
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N Kanton Ziirich
Amtsblatt

Rubrik: Raumplanung Publizierende Stelle:

Unterrubrik: Nutzungsplanung/Sondernutzungsplanung Stadt Winterthur - Amt fur Stadtebau / Raumentwicklung,
Publikationsdatum: KABZH - 28.06.2019 Pionierstrasse 7, 8403 Winterthur

Meldungsnummer: RP-ZH02-0000000329

Kanton: ZH

Kommunale Sondernutzungsplanung Privater Gestaltungsplan «Joy», Bekanntmachung
des Inkrafttretens

Betrifft: Winterthur

Der Grosse Gemeinderat der Stadt Winterthur hat dem pri-
vaten Gestaltungsplan «Joy» am 5. November 2018 zuge-
stimmt. Die Baudirektion des Kantons Zurich hat den Gestal-
tungsplan mit Verfigung vom 11. Méarz 2019 genehmigt.

Im Rahmen der zweiten 6ffentlichen Auflage (Festsetzungs-
verfahren) vom 29. Mérz bis 3. Mai 2019 ist gemass Rechts-
kraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom 24. Mai 2019
kein Rechtsmittel ergriffen worden. Die Anderungen treten
gemass Beschluss des Stadtrates von Winterthur am 28. Juni
2019 in Kraft.

Beschluss-/Verfligungsdatum: 26.06.2019

Rechtliche Hinweise:

Anmeldestelle fiir Forderungen, Einsprachen oder Re-
kurse:

Stadt Winterthur - Amt fir Stadtebau / Raumentwicklung
Pionierstrasse 7

8403 Winterthur
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