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VORWORT

Am 22. Mdrz hatten sich auf unsere Einladung hin Uber 70 Damen
und Herren im Restaurant Wartmann wdhrend eines ganzen Tages
zu einer Aussprache {liber die Probleme des Quartiers Neuwiesen
im Zusammenhang mit der geplanten Ueberbauung eingefunden.

Wir wollten dabei die Meinungen der Quartierbewohner kennen
lernen, aber auch die Argumente von Gegnern unseres Vorhabens

horen. Dieses Ziel haben wir erreicht!

Wir méchten nochmals allen Teilnehmern fir ihr Interesse, ihre
Offenheit und ihr Engagement herzlich danken! Die vorliegende
Dokumentation wird nun dem Konsortium Neuwiesen als weitere
Grundlage flir Entscheide dienen, welche in ndchster Zeit =zu

treffen sind.

Winterthur, im Mai 1977 MOBAG

Bliro fir Planung und Beratung

Projektleitung Neuwiesen

F. Kridmer



A) ERGEBNISSE DER GRUPPENARBEIT

Die nachfolgende Aufzidhlung basiert auf den Protokollen und

den Referaten der verschiedenen Arbeitsgruppen.

Dabei werden keine Aussagen liber die Mehrheiten, welche hin-

ter den einzelnen Meinungen und Argumenten stehen, gemacht.



ENTWICKLUNG DES NEUWIESENQUARTIERS

Quartierscharakter allgemein

Welche Entwicklung wird angestrebt ?

Neuwiesenquartier soll ein eigenstdndiges Quartier

bleiben und keine Altstadterweiterung werden.

Eigener Akzent der Quartiers soll erhalten bleiben,

Citybildung hat keine Chancen.

Erneuerungsbedirfnis besteht: Ziel widre ein Quartier
mit staddtischem Charakter, eine Alternative zu Aussen-

quartier.

Modernisierung und Aufwertung wird befilirwortet, aber es

ist unklar in welche Richtung.

Neuwiesen hat keine autarke Eigenversorgung. Man sollte
das Bestehende ausbauen und Quartier aus sich selber sa-
nieren, mehr Leben im Quartier fodrdern, Eigenleben und

Einrichtungen mit Ausstrahlung ausbauen.

Betonung der Eigenstdndigkeit, aber nicht durch Verlust

von Aussenkontakten.

Verdnderung in eine bestimmte Richtung ?

Entwicklungspotential des Quartiers wird als gering be-
trachtet, weil Winterthur kein Dienstleistungs- und Fi-

nanzzentrum ist.

Gewlinscht wird der Ausbau des bisherigen Quartierscha-
rakters als Mischgebiet. Heute ist das Quartier mehr als
friher Schlafstadt und verarmt an L&den. Daher sollte
mehr Leben im Quartier gefdrdert werden durch Ausbau von

Wohnungen und L&den.



- In erster Linie soll Neuwiesen als Wohngebiet mit guter
Standortqualitdt erhalten bleiben, das Gebiet soll wie-
der wohnlicher gestaltet werden, heute ist es ein Quar-

tier 2. Klasse.

- Grundstrukturen sollen erhalten bleiben, denkbar wéire

ein Cityerweiterungsgebiet und Wohngebiet fiir Arbeiter.

Imageerhaltung oder Imageverdnderung ?

- Neuwiesen muss seine Identitdt bewahren. Es darf nicht
als Erweiterung der Altstadt geplant werden. Es sollte
vermehrt das Image des Quartiers gepflegt werden, das
heisst: Mischgebiet, Wohnzone mit kleinen L&den und Ge-

werbe.

Einstellung der Bewohner zur Planung

- Es besteht eine grosse Planungsunsicherheit im Quartier.
Bewohner winschen, dass etwas passiert. Es besteht ein
grosses Renovationsbedlirfnis, Angst vor der "Verlotte-
rung'". Planungsunsicherheit 1ldhmt das Quartier. Bewohner

sind froh, "dass etwas passiert".



Entwicklung der einzelnen Nutzungen

Nutzungsmass und Nutzungsmischung, was soll

gefordert werden ?

- Mischnutzung soll erhalten werden, das heisst die drei
Zonen: Industrierand, Wohnzone, &ffentliche Zone (Wulf-

lingerstrasse), aber keine sturen Grenzen.

- Grundstrukturen sollen erhalten bleiben: Wohnen, L&den

Soziales.

- Bausubstanz muss erhalten bleiben mit der Jjetzigen Nut-
zung. Monostrukturen dlrfen nicht entstehen. Ausbau im
Parterre Ldden, im 1. Stock Biro, oben Wohnungen mit

Wohnschutz fir kinderreiche, weniger bemittelte Familien.
- Renovation nicht Blockilberbauung

- Umstrukturierung erwinscht: mehr Biro, mehr kleine Woh-

nungen, mehr Geschéidfte.
- Dienstleistungsergidnzungen erwinscht

- Gesamtplanung: Quartier soll ldngerfristig geplant wer-
den. Ganzes Quartier in Planungszone umwandeln. Aende-
rung der Bauordnung, die Geschdftsrdume im 1. und 2. Ge-

schoss nicht mehr erlaubt.

Vorschlidge zur Hebung der Wohnqualitdt und des Wohnens

- Beflirwortung durch alle Teilnehmer: Quartier als Wohnzone
und Betonung der Erhaltung und Renovation der H&user und

Wohnungen.

- Ausbau der Wohnungen auf minimalen Komfort, keine Verteue-
rung der Wohnungen durch Luxussanierung. Renovation soll
keine Verteuerung bedeuten, damit das Wohnungsangebot fir

breitere Revdlkerungskreise zahlbar bleibt.



- Die jJjetzigen negativen Aspekte der Wohnqualitidt, wie
keine kleinen Quartierldden, nur Hinterhd6fe als Spiel-
moglichkeiten flir Kinder, schlechter baulicher und sani-

tdrer Zustand der Wohnungen, sollen behoben werden.

- Denkmalschutz: Gebdude mit denkmalwiirdiger Qualitidt er-
halten. Besonders Wartstrasse wird als erhaltungwert be-
trachtet und sollte unter Denkmalschutz gestellt werden
(Fassaden). Neubauten sollten sich eingliedern in beste-
hende Bebauung, Rlcksichtnahme auf Jjetzige Baulinien,
Baumassen, damit nicht stdrende Bauten entstehen (wie
z.B. PTT Ecke Rudolfstrasse/Wartstrasse).

- Innenhtfe und Hinterhdfe sollen saniert werden, evtl.

durch Zusammenlegen oder Grinanlagen.

- Vorgarten retten, obwohl sie vermehrt als Parkierungs-

moglichkeit genutzt und damit zerstdrt werden.
- Allgemein wird auf Durchgrinung grossen Wert gelegt.

- Wohnqualitdt soll gesteigert werden mit Hilfe von Stras-
senmarkt, Spezialit&dtenbeizli, Speziallddeli (z.B. Milch-
laden an der Wartstrasse), Holzofenbdckerei, kulturellen

Einrichtungen etc.

- Wohnraum schaffen flr weniger Zahlungskrdftige in der
Ndhe von Bahnhof und Altstadt. Evtl. durch Eigenausbau
der sanierungsbedirftigen Wohnungen, erleichtert durch

lange Mietvertrdge zu glinstigen Bedingungen.

- Grindung einer Genossenschaft zur Sanierung der Wohnun-

gen.

Vorschldge zur Verbesserung der Verkehrssituation

- Die heutige Verkehrssituation wird als ertridglich einge-

schdtzt, ebenso die Belastung durch Immissionen.



Gewinscht wird, dass die Stadt ein Verkehrskonzept erar-

beitet und evtl. mit Baubewilligung verknipft.

Teilweise werden gewisse Strassen verkehrsfrei gewlnscht:
z.B. Rudolfstrasse, dafilir soll die Neuwiesenstrasse mehr
belastet werden, das wird eher toleriert. Kernstrasse

sollte auch méglichst verkehrsfrei werden.
Wartstrasse sollte keinesfalls verkehrsreicher werden.

Die jetzigen Verhdltnisse auf der Gertrudstrasse sind

chaotisch,

Herr Roos macht einen detaillierten Vorschlag: Ausbau
der vorhandenen Strassenzlige trdgt wesentlich bei zur
Erschliessung des Zentrums Neuwiesen. Die Fussgédnger und
Gehbehinderten sind zu beriicksichtigen durch Errichtung
von grosszigigen Rampen anstelle von umbequemen Treppen
zur Bahnunterfiihrung auf der Seite der Rudolfstrasse.

(Genauer Plan kann eingesehen werden).

Zur Situation der Versorgung, Lidden des tdglichen Bedarfs

Die Versorgung des gesamten Neuwiesenquartiers ist heute
schlecht, es zeichnet sich deutlich ein L&delisterben
ab. Es besteht ein Mangel an Detailgeschidften, was sich

negativ auf die Wohnqualitdt auswirkt.

Ergidnzungen (nicht spezifiziert) im Dienstleistungsbe-

reich sind ebenfalls wiinschenswert.

Damit das Quartier seine Eigenstédndigkeit bewahrt, muss
der tdgliche Bedarf im Quartier selbst gedeckt werden

kbnnen.

Zur Situation der Sozialeinrichtungen

- Seitdem Neuwiesen nicht mehr Zentrum der katholischen

Gemeinde ist,sondern eine von mehreren Pfarreien, hat

es viel an Bedeutung eingeblsst.



- Die Versorgung mit o6ffentlichen Einrichtungen wird als
genugend betrachtet, allerdings fehlt ein Kleinkinder-
spielplatz. Bei einer Gesamtplanung liessen sich Spiel-

pldtze miteinbauen.

- Sonst sind o6ffentliche Bauten wie Schulen, Kindergidrten,

ebenso Wirtschaften/Beizen vorhanden.

Gewlinschte Bevdlkerungsentwicklung

- Abnahme der Bevdlkerung wird festgestellt und bedauert.

- Der Grossteil der Teilnehmer beflrwortet das Ziel, die

Wohnbevodlkerung wieder zu vergrdssern.

- Eine soziale Mischung der Bevdlkerung ist erwiinscht:
friher wohnten an der Wartstrasse vermdgliche Leute,
heute gibt es dort hauptsdchlich Appartementhiuser.
Jetzt wohnen im Neuwiesenquartier viele Auslidnder, auch
sie sollten die MOglichkeit haben, bei der Gestaltung

mitzureden.

Die Beziehung zur Altstadt

- Allgemein wird eine Verbesserung der Verbindung zur Alt-
stadt gewlinscht. Die Verbindung sollte gefdrdert werden,
man will zu Winterthur gehdren. Bei einer besseren Ver-
bindung kdénnten beide Seiten davon profitieren.

Die Frage, ob eine bessere Verbindung zur Altstadt eine
Befruchtung/Ergidnzung oder eine Konkurrenz ist, bleibt

offen und unentschieden, wahrscheinlich trifft beides zu.

- Unterfiihrung: Jetzt ist die Unterfiihrung ein "Souterrain-
pissoir", filirs Erste wlirden Schdnheitsreparaturen helfen.
Verbesserung der Unterfihrung ist unbedingt erwlinscht,
auch fir Betagte und Behinderte sollte bessere Mdglich-
keit geschaffen werden. Neue attraktive Unterfiihrung z.B.
mit Rolltreppen und Rampen flir die Alten. Ein Shopville

wie in ZiUrich wird abgelehnt.






BAU DES ZENTRUMS

Einstellung zum Zentrum

- Von den Grundbesitzern wird ein Zentrum fir Winterthur
grundsdtzlich bejaht. Investitionen sind heute winschens-

wert flir die Bauindustrie.

- Der Besitz des Konsortiums ist ein nicht sehr wohnlicher
Teil des Quartiers und daher besser geeignet fir eine
Ueberbauung mit L&den, Biliros, Verwaltung und kann daher

verantwortet werden.

- Der Bau eines Zentrums ist in gewissem Rahmen erwilinscht,

aber ein Riesenzentrum ist weder ginstig noch tragbar.

- Einkaufszentrum ist nichts Neues, sondern Ersatz fir

frihere Geschidfte.

- Die Junge Altstadt betrachtet das Projekt als Bedrohung,
"deren Folgen fir den Privaten und flir die 6ffentliche

Hand nicht abzuschitzen sind".



Winsche und Anforderungen an das Zentrum

- Das Projekt sollte ins Quartier hineinpassen. Denkbar
ist ein Zentrum wie in Seen oder TO6ss, das heisst mit
Laddeli und Gewerbetreibenden. Die verdnderten Einkaufs-
gewohnheiten der Leute verlangen eher ein Zentrum, wo

alles unter einem Dach ist.

- Das jetzige Projekt wird abgelehnt. Es ist eine geschlos-
sene Sache fir sich, ein Ghetto. Es sollte offener sein
gegeniliber dem Quartier, durchlidssig. Querverbindungen

zum Quartier werden angestrebt. Angst vor diesem Projekt.

- Ueberbauung sollt nicht noch grosser werden. Gleichzei-
tig sollten andere Teile z.B. rechts von der Gertrud-

strasse im Sinne der Wartstrasse auch saniert werden.

- Parkpldtze missten auf dem Land des Konsortiums sein mit
direkter Zufahrt von den Hauptverkehrsstrassen (Zircher-

strasse etc.).
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Ist Standort fir MMM richtig ?

- MMM braucht es in der Region, das ist unbestritten, aber

nicht unbedingt im Neuwiesen. Die Frage, ob ein MMM bes-
ser in der Altstadt stiinde und dafir der Migros im Neu-
wiesenquartier geschlossen wird, wird abgelehnt. Allge-
mein wird es als wichtig erachtet, dass es einen MMM in
Winterthur gibt, nur Uber den Standort ist man unter-

schiedlicher Meinung.

Ein Neubau eines MMM wird zum grodssten Teil akzeptiert,
toleriert und begriisst. Dagegen ist der Bau eines Waren-

hauses umstritten.

MMM mit Spezialgesch&ften und kleinen Lddeli ist er-
winscht, aber die Frage des Masses und der Grodsse ist zu

beachten: nicht zu riesig im Umfang.

MMM sollte Kristallisationspunkt sein fir die umliegen-

den Geschdfte, nicht Konkurrenz.
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Nachteile eines Zentrums

Verkehr

Es besteht die Befilirchtung, es gibe mehr Verkehr im Quar-
tier und damit eine Verschlechterung der Lebensqualitédt
wegen der Immissionen, die dann stérker auftreten. Heute
ist der Verkehr zur Migros nach Arbeitsschluss durch Ger-
trudstrasse etc. eine starke Belastung fir das Quartier.
Wenn der Verkehr noch grodsser wird durch das Zentrum, darf
er das Quartier nicht zusdtzlich belasten und nicht zu

Stauungen fihren.

Konkurrenz

Es wird eine Konkurrenz zu den Ldden im Quartier befilrch-
tet, insbesondere zu Geschdften in der Wartstrasse. Die
kleinen Liden wirden sich nicht mehr dort ansiedeln, son-
dern im Zentrum, da alle Leute dort einkaufen gingen. Da
jetzt genligend Platz filir kleine L&den in der Wartstrasse

vorhanden ist, ist ein Zentrum mit L&deli Uberflissig.

Zentrum bedeutet stidndige Konkurrenz filir die Altstadt und
konnte Todesstoss fir Altstadtgeschidfte bedeuten, weil es
die Kdufer abzieht. Die Junge Altstadt hat errechnet: Das
Zentrum braucht einen jdhrlichen Umsatz von ca. 100 Mio.,
um ein minimales Budget einhalten zu konnen. Wenn 20 -

40 Mio., die jetzt nach Zirich und Glatt abwandern, 2zu

100 % in Neuwiesen aufgehalten wiirden, so miissten die ver-
bleibenden 60 - 80 Mio. aus dem unmittelbaren jetzigen

Stadtzentrum abgezogen werden. (aus Referat U. Schoch)



Preissteigerung

Bau des Zentrums hidtte Preissteigerung zur Folge, da das
umliegende Land Bauerwartungsland wird. Damit wlrden auch
die Wohnungen teurer. Die jetzige Sozialstruktur konnte
nicht beibehalten werden. Es kdme zu einer Hebung des So-
zialniveaus und zu einer Verdridngung der tieferen Schich-

ten.
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Vorteile des Zentrums

Verkehr

Parkhaus im Zentrum fihrt méglicherweise zur Verkehrsbe-

ruhigung im Quartier und zur Verkehrsentlastung.

Geschéafte

Die wenigen jetzt noch im Quartier befindlichen Geschéfte
widren interessiert ins neue Zentrum einzuziehen. Zentrum
kdnnte "Magneteffekt" ausiliben auf die jetzigen Geschidfte
im Quartier, das heisst diese Geschdfte k&nnten vom Zen-
trum als Magnet profitieren. Ebenso die Geschéfte in der

Altstadt, bei einer guten Verbindung.

Investitionsbereitschaft

Die jetzige Planungsunsicherheit fihrt zu Investitionsun-
sicherheit der Haus- und Ladenbesitzer im Quartier. Das
fiihrt zur "Verlotterung" des Quartiers. Bau des Zentrums
fiihrt zur Aufwertung des gesamten Quartiers und zu ver-
mehrter Investitionsbereitschaft. Die Unsicherheit wiirde
aber durch den Bau eines MMM allein nicht behoben, man

misste wissen, wie es welter geht.

Niveausteigerung

Das Wohnen neben dem Zentrum wilirde attraktiver, da mehr
Einkaufsmoéglichkeiten bestehen.
Der Bau eines Zentrums hidtte eine allgemeine Niveaustei-

gerung des Quartiers zur Folge und grdssere Attrkativitdt.



2.6 Andere Nutzungsvorschlige

- Frauenverein sieht "hiibsche Wohnbauten mit grossziigigen

Grinanlagen" auf dem Areal und "erachtet den Standort

fiir ein Altersheim und fir Alterswohnungen als ideal".

- Hotel,

Wohnungen, Stadtpark, Robinsonspielplatz werden

vorgeschlagen von anderen Teilnehmern.

- Alternativvorschldge der Jungen Altstadt:

n

Wohnungen

weiterer Stadtpark -Grunfldchen- Robinsonspiel-
platz

Sportanlagen, Turnhallen filr Berufsschiiler und
Vereine

Ausstellungshallen, auch fir Grossvolumina wie
Maschinen, Bauten, Baubedarf, Garten etc.
Parkh&user

Verwaltungsgebidude flir Industrie und Verwaltung
Kulturzentrum - Kinos

Freizeitwerkstidtten fir Betagte und Jugendliche
Restaurationsbetriebe mit Vergntigungsstidtten
wie Kegelbahn, Schach, Billard, Boccia, Minigolf,
Dancing, Nachtclub etc.

Zentrum fir Gemeinwesenarbeit

Schulen - z.B. Schulungszentrum fir Versicherun-
gen

neuer, besserer und logischer Standort flr Tech-

norama'".
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Zusammenarbeit im Quartier

Allgemein besteht eine grosse Planungsunsicherheit, die
die Entwicklung im Quartier ldhmt. Es wird kritisiert,
dass bis jetzt zu wenig Information bestand. Es wird

deutlich vermehrte Information gewilinscht.

Da nur das Quartier als Ganzes aufgewertet und belebt
werden kann, und da fur den einzelnen Haus- und Laden-
besitzer das Risiko zu gross ist, mlssen Hausbesitzer,
Bewohner, Mieter und andere Interessenten zusammenspan-
nen. Dazu widre eine Anlaufstelle im Quartier nodtig, die

diese arbeitsintensive Tdtigkeit vollamtlich Ubernimmt.

Bis jetzt blieb das Konsortium in Reserve mit offentli-
chen Veranstaltungen. Es wird vermehrte Information und

Transparenz sowie grossziligige Aufkldrung gewlnscht.

Gewilinscht wird auch eine Koordinationsstelle bei der

Stadt, die Uber die weiteren Schritte informiert,

Es wird auch der Vorschlag gemacht, eine gute und geziel-
te Pressekampagne zu starten, bei der alle Leute ihr
Wissen in allen Gremien, in denen sie sind, publik ma-
chen und die Informationen zirkulieren lassen, um den

Bau eines Zentrums abzuwenden.

Die Tagung und Aussprache wurde begrisst, allerdings

schien die Auswahl der Teilnehmer zufédllig.



B) BEURTEILUNG

Die nachfolgende Beurteilung wurde im Auftrag der Projekt-
leitung von der Firma "Metron Planungsgrundlagen AG" Brugg

erarbeitet.



EINDRUCK UEBER DIE TAGUNG (METRON PLANUNGSGRUNDLAGEN)

Zwei Haupteindriicke sind vor allem hervorzuheben: das

grosse Interesse und Engagement der Teilnehmer einer-

seits, und die Verunsicherung und Ungewissheit der "Be-

troffenen" (Hauseigentiimer, Gewerbetreibende, Bewohner)
andererseits. Es besteht ein grosses Bediirfnis nach Infor-
mation, die gewilinscht wird und die die gedusserten Gefihle
der "Angst" abbauen kdénnten. Dazu war die Tagung ein er-
ster Schritt. Weitere Information wird erwartet, von allen
Seiten,

Erstaunlich war, dass beil einem so grossen Meinungsspek-
trum alle zu Wort kommen konnten, ohne dass es zu einer
Polarisierung oder Verhdrtung der Fronten gekommen wiare.
Als sehr fruchtbar erwies sich die Gruppendiskussion, in
der intensive Arbeit geleistet wurde, verbunden mit gros-

ser Kooperationsbereitschaft.

Es bestanden aber auf mehreren Ebenen noch Unklarheiten,
die auch durch die Diskussionsleitung nicht beseitigt wer-
den konnten. Das zeigte sich bereits bei der Wortwahl
"Zentrum"! Ist es ein "Zentrum"? ein "Glatt"? ein Monster-
bau?; das zeigte sich weiter in der Unkenntnis {liber die
Dimensionierung und Gestaltung des Projektes, von dem man
gerne Ndheres und Konkreteres erfahren hdtte; das zeigte
sich in der Gruppendiskussion in Ohnmachtsgefiihlen, keinen
Einfluss auf die Planung bzw. den Bau und die Gestaltung
des "Zentrums'" nehmen zu kdnnen. Daher konnte der Verdacht,
den einzelne Teilnehmer &usserten, es handle sich bei der
Tagung um eine Alibiibung, nicht ganz aus dem Weg gerdumt
werden. Eine einheitliche Meinung und Argumentation vertrat
die "Junge Altstadt", welche aber die Unklarheiten Uber das
Verhidltnis Altstadt - Neuwiesen noch eher verstéarkte.

Die grosse Zahl der Teilnehmer machte deutlich, wie gross
das Interesse an Information ist und unterstrich damit die
Notwendigkeit einer solchen Veranstaltung. Dass die Teil-

nehmer so aktiv werden k o n n t e n, ist der Organisation



und Leitung zuzuschreiben. Gesamthaft ist die Tagung als
Plus fir das Konsortium zu werten, sie zeigte aber auch,
in welchem Mass Erwartungen gegeniiber dem Konsortium und

der Stadt bestehen.



ZUSAMMENFASSUNG DER WICHTIGSTEN ERGEBNISSE

(METRON PLANUNGSGRUNDLAGEN)

Bei allen Teilnehmern bestand Uebereinstimmung dariber, dass
im Quartier Neuwiesen "etwas geschehen" miisse. Dabeili wurde
eine Modernisierung und Aufwertung des Quartiers befirwor-
tet, aber unter Bewahrung der Quartierseigenstidndigkeit und
des Quartierscharakters. Das Quartier soll in seinen Grund-
strukturen erhalten bleiben, das heisst als Mischzone aus
Wohnungen, L&dden und Gewerbe. Allgemein wird eine Hebung

der Wohnqualitdt gewlnscht, was fir die Teilnehmer bedeutet:
Erhaltung und Renovation der Wohnungen und Hiuser, teilwei-
ser Denkmalschutz, mehr Grinanlagen, verbesserte Verkehrs-
situation, mehr Detailgeschdfte und Zunahme der Wohnbevdlke-
rung. Ebenfalls positiv bewertet wird eine Verbesserung der
Verbindung zur Altstadt. Die Teilnehmer beklagten sich Uber
grosse Planungsunsicherheit, die das Quartier 1ldhmt. Dem-
entsprechend positiv wurde von den Teilnehmern die Tatsache
aufgenommen, '"dass etwas geschieht".

Verstédrkte Informationspolitik des Konsortiums und der Stadt
soll nach dem Wunsch der Teilnehmer dazu beitragen, dass die

bestehende Planungsunsicherheit beseitigt wird.

Der Bau eines Zentrums ist in gewissem Rahmen erwinscht, be-
sonders ein MMM wird begrisst. Es werden aber Vorbehalte ge-
genliber dem Projekt angebracht, das in seiner jetzigen Form
als zu abgeschlossen und wenig durchlédssig gegenilber dem
Quartier empfunden wird. Ebenso werden Befilirchtungen gedus-
sert, das Zentrum belaste das Quartiers zusdtzlich mit Ver-
kehr und stelle eine Konkurrenz zu den bestehenden L&den
dar. Am meisten bedroht durch den Bau eines Zentrum fihlt
sich die Junge Altstadt und macht Alternativvorschldge, wie
das Land anders genutzt werden konnte (Stadtpark, Verwal-
tungsgebdude, Restaurationsbetriebe, Schulen, Technorama

etc.).



Unbestritten sind auch Vorteile des Baus eines Zentrums:
Entlastung des Quartiersverkehrs durch ein Parkhaus, Mag-
neteffekt auf die anderen Geschdfte im Quartier und erhdh-
te Investitionsbereitschaft der Haus- und Ladenbesitzer,
welche zur allgemeinen Niveauhebung des Quartiers fiihren

wlrde.
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mObag Hofackerstrasse 40
Postfach 168
Biiro flr 8029 Ziirich

Planung und Beratung Telefon 01 53 80 00

Quartier Neuwiesen und das geplante Zentrum

- In den Jahren 1971/72 schrieben bekanntlich

- die Stadt Winterthur

die Schweiz. Bundesbahnen

die Studiengesellschaft fiir die Ueberbauung
des Bahnhofareales AG

die Gebr. Sulzer AG

die Winterthur Versicherungen

einen Ideenwettbewerb aus mit dem Ziel, ein stiddtebauliches Leitbild
fir die Ueberbauung des Neuwiesenquartiers und des Bahnhofareales
zu erhalten.

Als erste Etappe einer solchen Neuiiberbauung hat das Konsortium
Neuwiesen, bestehend aus den Firmen

- Winterthur Versicherungen
- MOBAG, Zirich
- Spaltenstein, Ziirich

in den Jahren 1973/76 ein Projekt fiir ein Zentrum Neuwiesen erarbeitet.

Aufgrund der verédnderten wirtschaftlichen Situation Ende 1976 hat sich
das Konsortium entschlossen, die bisherige Projektierung noch einmal
grundlegend zu lUberdenken. Das Konsortium will und wird realisieren,
es will aber keineswegs mit dem Kopf durch die Wand..

Im Rahmen dieser Ueberpriifung sucht das Konsortium das Gesprich

mit interessierten und betroffenen Kreisen. Es mochte die Meinungen
der Quartierbewohner kennen lernen, es mochte aber auch die Argumente
von Gegnern des Projektes horen.

Zu diesem Zweck hat das Konsortium die Projektleitung beauftragt, am
22. Miarz 1977

im Restaurant Wartmann eine Aussprache zu veranstalten.

Das Konsortium hofft darauf, dass an dieser Aussprache aufbauende Kritik
und schopferische Fantasie vorherrschen werden und dass Vorurteile und
pauschale Feindbilder "'zu Hause' gelassen werden.

Projektleitung Neuwiesen
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EINLADUNG

Zu einer Aussprache liber das Quartier Neuwiesen und das geplante
Zentrum.

Datum: Dienstag, 22. Méirz 1977
09. 00 Uhr bis ca. 17.00 Uhr

Ort; Rest. Wartmann, grosser Saal

Programmpunkte:

1. Zielsetzung der Aussprache
2. Heutiger Zustand des Quartiers

3. Ideenkatalog von Massnahmen fiir Hebung der Attraktivitit
des Quartiers Neuwiesen

4. Aussprache in kleineren Gruppen

5. Versuch einer Zusammenfassung

Eine schriftliche Anmeldung ist unerldsslich. Letzter Termin: 11. Mirz 1977

Das detaillierte Programm wird den Angemeldeten in der Woche vor der
Aussprache zugestellt.



QUARTIER NEUWIESEN und das geplante Zentrum

---—------q-

Programm 22 . 3. 1T Restaurant Wartmann
09.00 Begrissung F. Krédmer
Administratives
04,15 Neuwiesenquartier gestern - heute
- Geschichte
- Soziologische Analyse
- Planerische Analyse
Kurzvortriage Metron
Planungsgrundlagen AG
Fragenbeantwortung
10.00 Kaffeepause
Besichtigung der Fotoaustellung
Rundgang im Quartier
11.00 Neuwiesenquartier und Konsortium
"Neuwiesen" F. Krédmer
11:30 Diskussion iliber das Neuwiesenquartier
gestern - heute
12,30 Mittagessen
14.00 Neuwiesenquartier morgen
- Zielsetzung der Quartierplanung
- Ideenkatalog von Massnahmen zur
Hebung der Attraktivitdt des
Quartiers Neuwiesen
Gruppenarbeit der Teilnehmer
15.30 Kaffee
15..50 Diskussionsbeitrag zur Quartier- Metron
planung Planungsgrundlagen AG
16,10 Berichterstattung iber die Gruppenarbeit
und Diskussion
ca. 17.00 Schluss

Mittagessen (inkl. Getrdnke) und Kaffee gegen Bons.



QUARTIER NEUWIESEN und das geplante Zentrum

Teilnehmerliste

Dr. E. Huggenberger, Stadtrat Winterthur

K. Keller , Stddt. Bauverwaltung, Hochbauamt

F. Keller , Stddt. Bauverwaltung, Hochbauamt

A. Miller , Stddt. Bauverwaltung, Stadtplanungsamt

H. Degen , Stddt. Bauverwaltung, Stadtplanungsamt

Th. Enzmann, Stddt. Bauverwaltung, Tiefbauamt

H. Haller , Stddt. Bauverwaltung, Tiefbauamt

H. Gamper , Stddt. Bauverwaltung, Tiefbauamt

G. Burgherr, Stddt. Bauverwaltung, Verkehrsplanungsabt.

E. Drechsel, Stddt. Bauverwaltung, Verkehrsplanungsabt.
Schumann , Quartierverein Neuwiesen
Dosch , Quartierverein Neuwiesen

. Graves , Quartierverein Neuwiesen

rau Bianchet, Quartierverein Neuwiesen
Siegrist, Heimatschutzgesellschaft Winterthur

Birkel

. Engler

h. Surbeck, Coop Winterthur
Wipf , Coop Winterthur

Engesser, Erbengemeinschaft Engesser

Engesser, Erbengemeinschaft Engesser

r. W. Huber-Ravazzi, Frauenverein Winterthur

Wildi-Gnagi , Frauenverein Winterthur
Gut-Bergmaier , Frauenverein Winterthur

Spiess, Kidgi & Co.

Renggli, Kath. Kirchgemeinde

Bischof, Kath. Kirchgemeinde

Kaufmann, Kaufmann & Co.

Bugmann, Genossenschaft Migros Winterthur/Schaffhausen
Forrer , Genosschschaft Migros Winterthur/Schaffhausen
Riedi, A. Ruedi AG

SPrEUDNODEESsnoEnoOmEUc sl ey

Baur jun.
Schmied
r. G.E. Stiefel
Wartmann
Romegialli, Genossenschafts-Apotheke Wartstrasse
Frei , Genossenschafts-Apotheke Wartstrasse
Schoch , Junge Altstadt
Hippenmeyer, Junge Altstadt
Arbenz , Junge Altstadt
Kotz , dJunge Altstadt

Anna, Neue Warenhaus AG

.R. Wachter, SBB Bauabteilung Kreis III

Glattli , SBB Bauabteilung Kries III

r. H. Heitz, Studienges. f. die Ueberbauung d. Bahnhofareales AG
Camanni, Verkehrsverein Winterthur
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Miller, CVP

Hodel , DP

Mebold, DP

Wottle-Schweizer, EVP

Kienast , EVP

Wichser , LdU

Schneeben, LdU

Ryser ; oSP

Mader ; oF

Lenggenhager, SP

Hautle , Mietergruppe Winterthur
Julen Mietergruppe Winterthur

-]
Huggenberger, Mietergruppe Winterthur

Schaufelberger, Der Landbote
Neuweiler , Der Landbote
Graf, Neue Zircher Nachrichten
Baer, Neue Zilircher Nachrichten
Keller, Weinldnder Tagblatt
Maurer, Blick
Schifferer, Radio Zirich

Albrecht, Seiler, Niederhauser + Zuberbilhler,

..Turrian , Gebr. Sulzer AG
Gfeller , Gebr. Sulzer AG
Wiesendanger, Gebr. Sulzer AG
Riegg , Metron Planungsgrundlagen AG
Gerheuser, Metron Planungsgrundlagen AG
Baumann , Metron Planungsgrundlagen AG
Meyrat , Metron Planungsgrundlagen AG
Krdmer , Projektleitung
Stiess , Projektleitung

Dietrich, Projektleitung
Allemann, Projektleitung

Zirich
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QUARTIER NEUWIESEN und das geplante Zentrum

Schriftliche Zusammenfassung des Referates vom 22. Mirz 1977

In den Mittelpunkt der Diskussion um NEUWIESEN ist in den letzten
Jahren und Monaten immer mehr die Diskussion um das Einkaufszen-
trum gerickt. Dabei wurde vergessen, dass es um mehr geht: um ein
Quartier; ein Quartier, das - "hinter den Geleisen" gelegen -
seine Qualitdten immer mehr verliert und langsam gesichtslos
wird. Als Grundeigentimer in diesem Quartier ist das Konsortium
daran interessiert, dass das Quartier NEUWIESEN wieder gesund

wird.

Ein Blick zurilck

- Im Rahmen der stddtischen Planung in der Mitte der 60er-Jahre

wurde erkannt,
- dass im Quartier NEUWIESEN "Etwas" geschehen muss,

- dass auch aus diesem Grunde das Quartier NEUWIESEN

die sinnvollste Moglichkeit fir eine allfdllige

City-Erweiterung darstellt.

- Nachdem auf 1969 der heute zur Diskussion stehende Teil des
Quartiers zur Geschdftshauszone erklidrt wurde, beauftragten
einige Grundstiickbesitzer zusammen mit der Stadt die Firma
Realconsult mit einer Marktstudie.

Im éntsprechenden Bericht wurde u.a. festgehalten:

- Das heutige innerstddtische Einkaufszentrum von
Winterthur weist eine Struktur mit umfassendem An-

gebot auf, welche heute grundsdtzlich fir die Ver-
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sorgung der Stadtbevdlkerung ausreichen kodnnte.

Das Fehlen eines grosseren Warenhauses bildet je-
doch eine splrbare Licke und trdgt dazu bei, dass
trotz des ausgewogenen Angebots ein Mangel an
Anziehungskraft besteht, welcher wiederum zu einer
namhaften Abwanderung von Kaufkraft (hauptsidchlich
nach Ziirich) fihrt. Diese fehlende Attraktivitit
wirkt sich auch auf die Bedeutung als regionaler
Einkaufsschwerpunkt negativ aus. Die Chancen, die
Winterthur zweifellos als Regionalzentrum fiir den
Einkauf besitzt, konnen daher heute nicht voll aus-
geschopft werden. Die Bereitstellung eines grodsseren
zusdtzlichen Verkaufsflidchenangebotes wiirde wesent-
lich dazu beitragen, diese Situation zu verbessern
und die Bedeutung der Stadt Winterthur als regionalen

Einkaufsschwerpunkt zu heben.

Die Hebung der Zentralitdt von Winterthur als regiona-

ler Schwerpunkt ist notwendig.

Trotz den Ausbaumdglichkeiten des heutigen Stadtkerns
erschweren die engrdumigen Verhdltnisse und die hohen
Landpreise eine verkehrstechnisch befriedigende Er-
schliessung grossfldchiger Parzellen innert kurzer

Frist.

Die Erweiterung eines aktiven Stadtzentrums ist auf
alle Fdlle sinnvoller als die Schaffung von Einkaufs-
zentren abseits der Siedlungsschwerpunkte; dies setzt
allerdings eine vernlnftige Bodenpreispolitik und zeit-

gemdsse Verkehrsldsungen voraus.

Die Chance filir eine Ueberbauung des Neuwiesenquartiers
mit Geschdften des Detailhandels liegt im Einzugbereich
der Region, wobei vor allem flr den Sektor der Nicht-
Nahrungsmittel eine disperse Anordnung in der Region

Winterthur unwirtschaftlich ist.
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- Um auf diesen Grundlagen ein bauliches Leitbild fiir das

Quartier NEUWIESEN zu finden, wurde in Zusammenarbeit zwischen
der Stadt, der SBB, der Studiengesellschaft fir die Ueberbauung
des Bahnhofareales einerseits und der Gebr. Sulzer und den
Winterthur Versicherungen als Grundstiickbesitzer andererseits
ein Ideenwettbewerb veranstaltet. Im Wettbewerbsprogramm war
u.a. festgehalten, dass in sitdlichen Teil des Quartiers ein

Einkaufszentrum vorgesehen sei.

Auf der Grundlage dieses Wettbewerbes hat das Konsortium Neu-
wiesen, das sich damals konstituierte und heute aus den Firmen
- Winterthur Versicherungen
- Mobag Zirich
- Spaltenstein Zirich
besteht, die Projektierung dieses Zentrums in Angriff genommen.
Im August 1975 wurde um ein Vorentscheid nachgesucht, der im
April 1976 vom Stadtrat in grundsdtzlich positivem Sinne er-

teilt wurde.

Die Opposition gegen dieses Vorhaben hat sich insbesondere an-
lédsslich des Abstimmungskampfes um die Eulachkorrektion und
durch die Einreichung der Initiative "Schutz der Wohnungen vor

Einkaufszentren und Verwaltungsbauten" bemerkbar gemacht.

Zusammenfassend:
Urspringlich ging es um das Quartier, heute beinahe nur noch um

das Zentrum !
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Heute: veridnderte Situation ?

- Was hat sich an der Situation in den letzten zehn Jahren ver-

dndert ?
- Die Bevdlkerungszahlen sind ricklidufig ! und morgen ?

- Unsere Wirtschaft steckt in einer Rezession,
welche wohl noch filir einige Zeit uns zu schaffen

machen wird !

- Was hat sich gegenlber der Situation vor zehn Jahren nicht ver-

dndert ?

Die Hebung der Zentralitdt von Winterthur als
als regionaler Schwerpunkt bleibt ein dringendes
Problem. Dabei ist die Zahl der Zentren "auf

der grinen Wiese'" gestiegen.

- Die Abwanderung von Kaufkraft aus der Stadt

ist nicht kleiner geworden.

- Eine vernilnftige Losung filir ein Warenhaus mit
Vollsortiment ist in der Altstadt weiterhin

kaum denkbar.

- Die Gesundung des Quartiers NEUWIESEN ist von
allerhdchster Dringlichkeit.

- Aufgrund der doch massiven Verdnderung der Umweltsituation
liess das Konsortium das bestehende Vorprojekt im Sommer 76
liberprifen. Als Ergebnis wurde festgehalten, dass an der Reali-
Ssierungsabsicht festgehalten wird, dass aber die Planung einer

Alternative in Angriff genommen werden soll !



- 5 - b Hofackerstrasse 40
mo ag Postfach 168
Biiro fur 8029 Ziirich
Planung und Beratung Telefon 01 53 80 00

Blick in die Zukunft

- Das Konsortium wird bauen ! Aber es wird nicht "mit dem

Kopf durch die Wand stossen" !

- Die Migros-Genossenschaft Winterthur/Schaffhausen ist daran
interessiert, kurzfristig auf dem Areal des Konsortiums einen
MMM zu bauen. Das Konsortium hat die feste Absicht, zeitge-

recht die notwendigen Gebdulichkeiten zu erstellen.

- Das Konsortium wird auch ein Warenhaus bauen. Der Zeltpunkt
dafiir ist dann gekommen , wenn eine attraktive Firmengruppe
das Risiko entsprechend niedrig einschdtzt und sich zu einem

Engagement entschliesst.

- Selbstverstidndlich werden in das geplante Zentrum noch weite-
re Nutzungen einbezogen, wie kleinere Ldden, Biros, Wohnungen
usw. Es wird angestrebt, ein multifunktionales Zentrum zu er-

stellen.

- Das Konsortium mdchte einerseits das Zentrum in das Quartier
integrieren, andererseits aber auch einen Beitrag an die Ver-
besserung der Parkierung - aber auch der Wohnsituation in der
unmittelbaren Nachbarschaft leisten. Dieser Zielsetzung dient

diese Aussprache.

- Das Konsortium ist daran interessiert, dass das Quartier NEU-
WIESEN wieder gesund wird. Es weiss, dass eine Entwicklung,
wie sie in den Wettbewerbsprojekten gezeigt wurde, falsch wdre.
Ebenso ist es aber der Ueberzeugung, dass die pendente Initia-
tive kein tauglicher Weg sein kann. Die L&sung liegt irgendwo

dazwischen. Daran mdchten wir arbeiten ! Auch am heutigen Tag !

Fridolin Kré&mer
Projektleiter



Neuwiesenquartier Winterthur
Exposé Uber bisherige Entwicklung
heutiger Zustand

vorldufige Thesen zur Entwicklung

Ueberarbeitete Fassung

Schriftliche Zusammenfassung des Referates vom-22. Midrz 1977
F'.- Gerheuser, Metron Planungsgrundlagen

I. Bisherige Entwicklung

1. Das obere Neuwiesenquartier ist heute gekennzeichnet durch
seine Heterogenitdt.
Heterogenitdt der Nutzungen, Heterogenitdt des Images,
Heterogenitdt der Standortqualitdten.
Sie ist das Ergebnis seiner historischen Entwicklung und

seiner spezifischen Lage.

2. Es ist ein Arbeiterwohn- und Gewerbegebiet "hinter dem
Bahnhof", es ist als solches in der zweiten Hdlfte des
19. Jahrhunderts entstanden. Es hat sich seither nur wenig
verdndert. Dies gilt zumindest flr den &dusseren Eindruck,

auch wenn neue Nutzungen langsam dort Fuss gefasst haben.

3. Es wurde geprdgt von Randgruppen, der zugewanderten Arbeiter-
bevdlkerung, deren geistiges und soziales Zentrum die

katholische Kirche und ihre Einrichtungen waren.

4, Nutzungsmischung, Images und Lage gaben dem Quartier den
Stempel der Zweitklassigkeit und bewirkten, dass das Stand-

ortpotential nur sehr zdgernd genutzt wurde.

5. Dennoch beherbergte das Neuwiesenquartier immer auch
Nutzungen zentralen Charakters. Diese haben sich insbe-
sondere in den Randlagen, der Front zum Bahnhof und in
jingerer Zeit auch zur Neuwiesenstrasse niedergelassen.
Das drilickt sich z.B. in der Arbeitsplatzstruktur aus:

2/3 der Arbeitspldtze lagen 1965 im teritdren Sektor.



Zentrale Lage bei weniger hohen Bodenpreisen und Mieten

haben weitere Nutzungen angezogen:

- Sozialeinrichtungen fir die Arbeiterbev®lkerung
(centro italiano, katholischer Gesellenverein, Heilsar-
mee, etc.)

- weitere Kirchen (Christian Science, ev. franz. Freikirche,
Adventisten, Heilsarmee)

- so in jlingerer Zeit Sozialexperimente ("Kleines Welt-

theater, Steinerschule")

Das Gewerbe, seit langem ansdssig, profitiert von der
glinstigen Lage. Der Grundbesitz, ldngst abgeschrieben,

also kein Kostenfaktor, hdlt sie am Ort.

Die Wohnqualitdt, nie besonders hoch, aber gut genug, dass
auch heute noch vier Aerzte dort ihre Wohnung haben, hat
durch den Autoverkehr gelitten. Doch sind alle n&tigen
Infrastruktureinrichtungen gut erreichbar oder im Quartier.
Die Wohngebdude selbst stammen Uberwiegend noch aus dem
letzten Jahrhundert. Obwohl kaum von Grund auf renoviert,
sind sie mehrheitlich in einem akzeptablen Zustand.
Charakteristisch sind Mietbl&cke. Der Anteil der Hduser,

in denen auch der Eigentﬁmer wohnt, ist gering. Das Eigen-
tum ist breit gestreut.

Die Mehrheit der Altbauwohnungen (ca. 60-80%) ist mit WC, Bad

oder Dusche, Warmwasser und Sammelheizung ausgestattet.

Die Bevdlkerung des Quartiers unterscheidet sich heute nur
noch wenig vom Winterthurer Durchschnitt: es gibt etwas mehr
Selbststdndige und ungelernte/angelernte Arbeiter, etwas

weniger Kinder unter 16 Jahren (1lt. Volkszdhlung 1970).



Heutiger Zustand

Das Quartier befindet sich heute in einem unsicheren

Schwebezustand:

- Zentrale Lage und Nutzungen stimmen immer weniger Uberein,
obwohl seit ldngerer Zeit zentrale Nutzungen langsam im
Vordringen sind.

- Es ist einziges Cityefweiterungsgebiet, insbesondere flr
grossfldchige Nutzungen.

- Die katholische Kirche und die katholische Bev&lkerung, die
es lange geprdgt haben, sind heute integriert und aner-
kannt.

- Neubauten und neue Nutzungen im und um das Quartier
(Sulzerhochhaus, Migros, Restaurant Wartmann, Kreistele-
‘fondirektion, Coiffeur Sagarra, etc.) haben sein Imgage

aufgewertet.

Aus sich selbst heraus hat es jedoch nicht die Kraft ent-
wickelt, m8gliche Verdnderungen einzuleiten und das
Standortpotential, vermehrt auszuschdpfen. Wo Verdnderungen
eingetreten sind, kamen sie von aussen und blieben an der

Peripherie. .

Der Landkauf des Grossinvestors, verbunden mit der Zonierung,
hat die bestehende Unsicherheit verstdrkt: bei Grund- und
Hausbesitzern Hoffnungen und Erwartungen, bei den andern

(Mietern, Kleingewerbe) Beflrchtungen geweckt.

Unsicherheit (nebst den speziellen Eigentumsverhdltnissen)
flihrt zu {iberhdhten Gewinnerwartungen, zu mangelnder Reinin-
vestitionsbereitschaft, letztlich zur Verslumung, wenn das

auch noch nicht unmittelbar droht.

Diese Unsicherheit kann nur durch eine "Vorwdrtsstrategie"
des Grossinvestors beseitigt werden. Er trdgt damit eine
grosse Verantwortung flir negative Folgen einer allzu

raschen Umstrukturierung.
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Die Stadt hat durch die-Zonierung diese Unsicherheit mitherbei-
gefihrt. Sie muss ihrerseits aktiv werden, sei es durch

eine Bodenpolitik, sei es durch Anpassung und Verfeinerung

der Rechtsinstrumente. In jedem Fall muss auch sie sich

eine klare Vorstellung bilden, in welcher Richtung und

wie rasch sich das Quartier wandeln soll.

Schlussfolgerung:

Das Quartier wird sich verdndern.

Es hat sich ein Vednderungspotential angestaut, das durch
die Aktivitdten des Grossinvestors zu rasch freigesetzt
werden kann.

Diese Verdnderung darf jedoch nicht auf Kosten und zu
Lasten der Schwdchsten, also der weniger zahlungskrdftigen

Mieter und des Kleingewerbes gehen.

Die Verdnderung muss auf Kontinuit&dt setzen.

Das Quartier hat im Lauf der Geschichte einen spezifischen
Charakter gewonnen, auch wenn die fehlende Dynamik im
Quartier ihn verblassen liess. Er muss neu belebt werden.
Symbolischer Ausdruck dieses Quartierscharkters ist die

katholische Kirche als dessen ideelles und soziales Zentrumn.

Vorldufige Thesen zur Entwicklung

QUARTIERSCHARAKTER WAHREN UND NEU BELEBEN

Das Quartier ist heute ein gemischtes Gebiet mit preis-
werten Wohnungen, kirchlichen und sozialen Einrichtungen,
Gewerbe und - in Randlage - Citynutzungen.

Diesen Charakter wird es aller Voraussicht nach weiter haben -
und es soll ihn haben.

Allerdings ist ein neues Gleichgewicht zwischen den

Nutzungen zu finden.

NIEDERGANG VERHINDERN

Es muss verhindert werden, dass wegen der Investitionsun-
sicherheiten das Quartier kurzfristig noch mehr seiner

Attraktivitdt und Wohnqualitdt verliert. Dazu geh&rt:



- Modernisierung vorhandener Wohngebdude und Wohnungen.
- Wiederbelebung verlorengegangener Quartiersqualitdten,

zerstdrt vom Auto (Cartenhdfe, Vorgdrten, Ruhe)

LANGSAME UND KONTROLLIERTE VERAENDERUNG

Die Umstrukturierung,die, wenig sichtbar, bereits einge-
setzt hat und weitergehen wird, muss langsam in kontrollier-
baren Schritten erfolgen, um negative Effekte abfangen

zu k&nnen. Es ist mit einem Zeitraum von 10 - 20 Jahren

zu rechnen, allenfalls mehr.

GEGENLAEUFIGE STRATEGIEN: ENTWICKELN UND ERHALTEN

Damit ein Umstehen des Quartiers verhindert werden kann,

muss die Entwicklungsstrategie des Investors begleitet sein von
einer gegenldufigen Strategie: Erhaltung und Erneuerung

der schwdchsten Nutzungen, preiswerter Wohnungen durch
Erhaltung und Renovation von Altbauten, und preiswerter

Mieten flir das Kleingewerbe.

Das heisst im einzelnen:
Wohnen: Die heutige Wohnbev&lkerung muss bleiben k&nnen,

wenn nicht in ihrer Wohnung

9

so im Quartier.

Die Modernisierung muss der Zahlungsfdhigkeit der Bewohner
angepasst sein.

Das Quartier soll weiterhin ein Wohnquartier sein mit
einem vielfdltigen Angebot. Richtgr&sse ist die heutige
Wohnbevdlkerung.

Sozialeinrichtungen: Die vorhandenen Sozialeinrichtungen

sind charakteristischer Bestandteil heute und sollen es
bleiben. Dazu milssen sie sich entwickeln k&nnen. Das ist
ggfs. durch geeignete Fldchenangebote zu fdrdern.

Experimentelle Ansidtze: Jede Stadt braucht in zentraler

Lage M&glichkeiten flir solche Ansdtze, wie sie das "Kleine

Welttheater" oder die Steinerschule darstellen. Im Quartier

sollte das mdglich sein.

a) an wechselnden Orten in gewerblich nicht mehr ge-
nutzten Rdumen

b) als Zweitnutzungen in Neubauten (in Schulrdumen, Sidlen,

Keller- und Dachgeschossen)



Dancing: Lt. Umfrage fehlt es in Winterthur. Es kann das
geplante Einkaufszentrum am Abend beleben; Parkplidtze, die
am Abend frei sind, werden vorhanden sein im Parkhaus.

Handwerker- und Gewerbehof: Um Handwerk- und Gewerbe den

Standort zu sichern, ist ein Handwerkerhof m8glich, in dem

Werkstdtten gemietet werden k&nnen.

7. FREIWILLIGE VERBESSERUNGEN UEBER PARZELLENGRENZEN HINWEG

Nutzungsmischung und geringe Gr&sse der Parzellen machen

eine Zusammenarbeit der Eigentimer {ber die Grenzen hinweg
nétig. Das ist zu fdrdern.

Nur so ist eine optimale Ausschdpfung der gesamthaften Mdglich-

keiten und eine Bereinigung von Konflikten m&glich.

MASSVOLLE, ABER HARTE AUFLAGEN

Auflagen dienen der Qualitdtssteigerung und -erhaltung des
Quartieres. Sie kommen damit auch dem Einzelobjekt zugute.
a) Die Auflagen miissen massvoll sein:
Zu grosse Auflagen k&nnen entweder die Erneuerung ver-
hindern oder sie in eine unerwilinschte Richtung lenken,
die Umstrukturierung allzusehr beschleunigen: um sie
zu finanzieren, miissen renditetrdchtige Nutzungen neu
angesiedelt und vermehrt werden.
Dies gilt beispielsweise bei teuren Parkierungsanlagen
flir ansonsten preiswerte Altbauwohnungen.
Das gilt, wo Auflagen nur erfiillt werden k&nnen durch
Abriss und Neubau bei maximaler Ausniitzung.
Die Ziele, denen die Auflagen dienen sollen, werden so-
mit unterlaufen.

b) Die Auflagen missen hart - und rechtzeitig gestellt - sein:
nur so ist eine positive Beeinflussung der Preisent-
wicklung und -erwartung auf dem Immobilienmarkt m&glich,
ansonsten werden die Auflagen bei gegebenen Zielen

irrelevant und irreal.
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