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STADT WINTERTHUR - INDUSTRIE- UND GEWERBELANDPOLITIK

1. EINLEITUNG

Zur Forderung der wirtschaftlichen Entwicklung des Standorts Winterthur sieht der
Stadtrat in seiner Wirtschaftspolitik unter anderem Bestrebungen fir eine verbesserte
Verfugbarkeit von Arbeitsflachen vor. Insbesondere der traditionsreiche und nach
dem einschneidenden Strukturwandel des ausgehenden 20. Jahrhunderts wieder kraftig
expandierende industrielle Technologiesektor bendtigt fir den Ausbau bestehender und
die Ansiedlung neuer Unternehmen geeignete Flachen. Aber auch gewerbliche KMU
und Kleinstunternehmen, die haufig in gemischten Nutzungen zum Beispiel von Wohnen
und Gewerbe, teils auch nur in Form von Zwischennutzungen etwa auf ehemaligen
Industriearealen untergebracht sind, geraten angesichts der Verdichtung im Siedlungs-
gebiet unter Druck und sind auf Alternativen angewiesen.

Neubauprojekt an Hegistrasse / Wohniberbauung Talwiesen (Foto Stadtentwicklung)

"Wirtschaft" oder auch "Industrie und Gewerbe" sind keine eindeutigen Begriffe;
die Grenzen zwischen Biro, Atelier, Werkstatt, Forschungs- und Entwicklungsfirma,
Produktionsbetrieb, Logistikdienstleister bis zum Detailhandel sind fliessend. Die Flach-
enanspriche — wie auch die entsprechende Zahlungsbereitschaft — unterscheiden
sich dabei stark, von kleineren Mietflachen in bestehenden Biiro- oder Gewerbe-
liegenschaften bis zu grossen Baugrundsticken auf der grinen Wiese. Die vorliegende
Industrie- und Gewerbelandpolitik verfolgt deshalb einen moglichst umfassenden Ansatz
mit dem Ziel, gentgend Flachen fir ein breites Nutzerspektrum verfligbar zu machen.
Zur verbesserten Lesbarkeit wird in der Folge der Sammelbegriff Gewerbe verwendet.



EINLEITUNG

Auf Grundlage einer Analyse der heutigen Situation, der vorhandenen Bedirfnisse
und des entsprechenden Handlungsbedarfs ergreift der Stadtrat ein Bindel von
konkreten Massnahmen, welche in diesem Papier erlautert werden. Die meisten davon
liegen in seinem eigenen Kompetenzbereich und kénnen zum Teil kurzfristig umgesetzt
werden, andere bendtigen mehr Zeit und die Unterstitzung weiterer Akteure und Ak-
teurinnen, die entsprechend angeregt werden sollen.

Nicht allen Bedurfnissen wird dabei entsprochen werden kénnen — Boden und damit
auch jede Nutzflache ist ein beschranktes Gut, mit dem haushélterisch umzugehen
ist und um das stets eine gewisse Konkurrenz besteht. Die grundlegende Entwicklungs-
tendenz, wonach insbesondere flachenintensive und wertschépfungsschwache gewerb-
liche Nutzungen in der Stadt im wahrsten Sinne des Wortes an den Rand oder uber die
Grenzen hinaus gedrangt werden, kdnnen bei allen Bemihungen nicht umgekehrt wer-
den. Das Sulzerareal Stadtmitte etwa zeigt auch die grossen Chancen, welche fir die
Stadt mit einer intensiveren Nutzung des Bodens verbunden sind. Das Angebot an
Gewerbeflachen soll aber geniigend gross sein, um auch grossflachigen, industriellen
sowie fur die Versorgung notwendigen kleineren Betrieben und Einrichtungen Entwick-
lungsspielrdume bieten zu kdnnen. Dabei ist der Blick mit zunehmender Knappheit in
der Stadt auch auf die Region als zusammenhangender Wirtschaftsraum zu rich-
ten.



STADT WINTERTHUR - INDUSTRIE- UND GEWERBELANDPOLITIK

2. AUSGANGSLAGE

2.1. Zonenrechtliche Grundlagen:
Vielfaltige Nutzungskonkurrenz

Baurechtlich sind gewerbliche Nutzungen grundsétzlich in vielen Zonen zulassig. In
den Mischzonen (Zentrumszonen Z und Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung WG)
geréat das Gewerbe jedoch unter Druck durch Wohnnutzungen, die in der Regel htéhe-
re Flachenrenditen und damit Bodenpreise erzielen (z.B. Wohniberbauung Talwiesen
auf ehemaligem Scheco-Areal). Ausschliesslich dem Gewerbe vorbehalten sind Indu-
strie- und Gewerbezonen 11/12 und G, wo in ersteren einzig auch stark stérende Betrie-
be zuladssig sind. Flachenintensive und wertschépfungsschwache gewerbliche Nutzung-
en mit einer entsprechend geringen Flachenproduktivitat (z.B. Werkhof) haben aber
auch hier Schwierigkeiten, sich insbesondere an verkehrsginstigen Lagen gegen Biro-
nutzungen, Freizeiteinrichtungen (z.B. Fitnesscenter) und Verkaufsflachen bis hin
zu publikumsintensiven Einrichtungen (z.B. Einkaufszentrum) zu behaupten.

Schema der zuladssigen Nutzungen nach Zonenart Abbildung 1




AUSGANGSLAGE

Flachenverfugbarkeit fir verschiedene Nutzungssegmente:
Knappheit vor allem bei Zwischennutzungen und Land

Die Situation von Angebot und Nachfrage ist in den verschiedenen Segmenten ge-
werblicher Nutzungen unterschiedlich, wobei die Ubergange oft fliessend sind. Eine
leer stehende Gewerbeliegenschaft beispielsweise kann verschiedenartigen Unterneh-
men neu vermietet, einer anderen Nutzung bis hin zum Abbruch und der Neuuberbau-
ung des Landes zugefuhrt und/oder zwischengenutzt werden. Im Bewusstsein dieser
Flexibilitdten werden im Folgenden die aktuellen Entwicklungen in den wichtigsten Be-
reichen kurz erlautert, um daraus allfalligen Handlungsbedarf abzuleiten.

Zwischennutzungen — speziell gekennzeichnet durch ihre provisorische Einrichtung,
einen entsprechend geringen Ausbau und tiefe Kosten — erleben tendenziell eine Ver-
knappung ihres Raumes; Nischen werden im Zuge der allgemeinen Verdichtung und
verstarkt durch den guten Wirtschaftsgang vermehrt durch andere Nutzungen bean-
sprucht, und neue Flachen kommen kaum dazu. Die aussergewdhnlichen Mdglichkeiten,
welche die Aufgabe der industriellen Nutzung etwa auf dem Lagerplatzareal erdffnet
hat, werden vermutlich — quasi definitionsgeméass — zunehmend verschwinden. Einige
Zwischennutzer und -nutzerinnen kdnnen dabei in teurere, neu erstellte Raumlichkeiten
wechseln, andere missen Ersatzangebote finden oder aufgeben.

Zwischennutzung auf dem Sulzerareal Stadtmitte (Foto Michael Lio, www.sulzerareal.ch)



AUSGANGSLAGE

Gewerbliche Miet- oder Kaufflachen etwa in eigentlichen Gewerbezentren finden sich
in Winterthur — wie beispielsweise aus dem Immobilien-Bulletin der Standortférderung
Region Winterthur ersichtlich — zurzeit in unterschiedlicher Art und Grésse im Angebot.
Zudem ist in diesem Bereich eine stetige, wenn auch nicht besonders intensive Bauta-
tigkeit zu verzeichnen (z.B. Steigmihle Center).

Auch bei Biroflachen besteht seit langerem ein ausreichendes Angebot, das ange-
sichts grosser Neubauprojekte (namentlich Erweiterung Technopark, Stellwerk Rail City,
Grizefeldstrasse, Superblock, aber auch Sanierung Wintower) bestehen bleiben durfte.
Dieser Befund wird auch in der von Wiest & Partner neu erstellten Studie zum Immobi-
lienstandort Winterthur bestatigt ("Winterthur: dynamisch unterwegs", abrufbar unter
www.stadtentwicklung.winterthur.ch). Dabei kann sich die Blronutzung an zentralen
Standorten durchaus gegenliber anderen Nutzungen durchsetzen, auch wenn in den
letzten Jahren das Marktpendel eher in Richtung Wohnen ausschlug.

Bei den Flachen fur Verkauf und Freizeitangebote ist grundsétzlich zwischen eher auf
motorisierte Kundschaft ausgerichteten, typischerweise grossflachigen Einrichtungen
(z.B. Baumarkt) und eher kleineren Geschaften an guten Publikumslagen im Zentrum zu
unterscheiden. Bei ersteren ist eine rege Nachfrage vor allem nach verkehrsmassig
optimal erschlossenen Flachen vorhanden, welche auch durch die verschiedenen
laufenden Grossprojekte (namentlich Einkaufszentrum Rosenberg, Werk 2, Grizefeld-
strasse) nicht in allen Bereichen abgedeckt wird. Im Zentrum besteht ebenfalls eine
Knappheit, welche durch die Neubauprojekte Archhétfe, Stellwerk Rail City sowie im
Kesselhaus eine gewisse Linderung erfahren dirfte. In den Zentren der einzelnen
Stadtteile ist die Situation mehr oder weniger stabil, wobei einzelne Planungen fur mit-
telgrosse Geschéafte bestehen.




AUSGANGSLAGE

Eine zunehmende Angebotsknappheit besteht bei Grundstiicken fur gewerbliche Neu-
bauten, die auf die spezifischen Bedirfnisse eines Betriebes ausgelegt sind und dabei
grossere Flachen fir die Produktion und den Umschlag von Gutern beanspruchen.
Solche Grundsticke werden auch fur die Erstellung von Flachen in Gewerbezentren
bendtigt. Zuverlassigen Quellen zufolge sind in letzter Zeit konkrete Plane fiur Unterneh-
mensausbauten und -ansiedlungen daran gescheitert. Im Folgenden wird die Verfugbar-

keit von untberbautem Gewerbeland daher eingehender untersucht.

2.3. Uniberbautes Gewerbeland:
Nur noch wenige verfiigbare Grundstiicke

Flachenintensive gewerbliche Betriebe kdnnen praktisch nur in Industrie- und Gewerbe-
zonen gegeniber konkurrierenden Nutzungen bestehen. Die Flache dieser Zonen wurde
Uber die letzten Jahre im Zuge der Aufgabe und Umnutzung ehemaliger Industrie-
areale und der Umzonung betrachtlicher Reserven (insbesondere Sulzer Stadtmitte
und Oberwinterthur/Hegi) massiv verringert — ein Prozess, der noch nicht ganzlich
abgeschlossen ist. Die verbliebenen uniberbauten Grundstiicke haben infolge suk-
zessiver Uberbauung weiter abgenommen, wobei auch viele Neunutzungen bereits
Uberbauter Grundstiicke stattgefunden haben (z.B. Einkaufszentrum Grizepark anstelle
Migros Werkgelande).

Flachenentwicklung der Industrie- und Gewerbezonen

(kantonale Zonenstatistik) Abbildung 2
im Ganzen Uberbaut nicht iberbaut
1986 359 ha 258 ha 101 ha
1997 350 ha 277 ha 73 ha
2001 272 ha 220 ha 52 ha
2006 268 ha 226 ha 42 ha

Zur besseren Ubersicht uber die freien Flachen in der Industrie- und Gewerbezone
wurde ein so genanntes Gewerbelandportfolio aller (mindestens in wesentlichen Teilen)
unliberbauten Grundstiicke in Winterthur erstellt (nicht 6ffentlich einsehbar). Infolge der
Umzonung des ehemaligen Pilintenareals an der Frauenfelderstrasse in die Industrie-
zone und einzelner Neubeurteilungen ergab sich daraus ein im Vergleich zur Zonen-
statistik 2006 erh6éhtes Total von rund 52 ha. Diese Zahl ist angesichts des Flachen-
verbrauchs uber die letzten Jahre zwar betréchtlich, rund 12 ha sind allerdings noch
nicht bis zur Baureife erschlossen.
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Verfligbare uniberbaute Flachen in Industrie- und Gewerbezone

(stadtisches Gewerbelandportfolio) Abbildung 3
Uniberbautes Gewerbeland insgesamt 521'000 m?
davon:

- nicht verfugbar 271'000 m?
- Verkaufsabsichten unbekannt 90'000 m?
- zum Verkauf 159'000 m?

Uber die Halfte der freien Flachen stehen zudem effektiv gar nicht zur Verfiigung, da sie
bereits fiir eine Uberbauung oder eine Umzonung vorgesehen sind, als Lager- oder
Parkplatz genutzt oder als betriebseigene Ausbaureserven gehalten werden. Bei weite-
ren 9 ha besteht Unklarheit, ob sie zum Verkauf stehen oder als Wertanlage gehalten
werden. Nur bei rund 16 ha ist bekannt, dass das Land grundsatzlich verfliigbar ist.
Diese verteilen sich auf 9 Areale von 7 verschiedenen Eigentimern und Eigentimer-
innen. Damit ist das Angebot als sehr knapp zu beurteilen, wenn man bedenkt, dass
sich die jeweiligen Grundstiicke nur schon aufgrund ihrer unterschiedlichen Grésse
nicht fir jede Nutzung eignen. Als Bezugsgrosse fiur den Flachenbedarf gewisser
gewerblicher Nutzungen kann etwa das Gelande des Coop Gruzemarktes mit Verteil-
zentrum hinzugezogen werden, das rund 8 ha beansprucht.

Auch hier ist zu sagen, dass eine gewisse Landknappheit raumplanerisch durchaus er-
winscht ist, um einen haushélterischen Umgang mit dem Boden zu bewirken. Auch bei
gewerblichen Nutzungen ist das vorhandene Verdichtungspotential mdglichst auszu-
schopfen. Dieser Prozess ist jedoch schon weit fortgeschritten und nicht fur jede
gewerbliche Nutzung gleichermassen praktikabel (z.B. Lagerplatz fir Baukrane). Weite-
re Moéglichkeiten bestiinden insbesondere durch die Uberbauung grossflachiger Park-
platze (wie bspw. beim Projekt an der Griizefeldstrasse). Diese stellen allerdings oft
eine Art firmeneigene Ausbaureserve dar und werden nicht veraussert.
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AUSGANGSLAGE

Ausbauprojekt Werkhalle Burckhardt Compression auf Restareal in Oberwinterthur
(Foto Stadtentwicklung)

2.4. Verfigbare stadtische Grundsticke:
Letzte strategische Reserven

Die Stadt selber besitzt nur noch drei grundséatzlich verfigbare uniiberbaute Areale mit
einer Gesamtflache von rund 7 ha. Der grésste Teil dieser Landreserven liegt auf dem
ehemaligen Puntenareal an der Frauenfelderstrasse, das neu eingezont worden ist. Die-
ses befindet sich zurzeit in der Erschliessungsplanung und soll méglichst in seiner ge-
samten aussergewdhnlichen Grosse als Trumpf fur eine strategische Ansiedlung
bereitgehalten werden. Die zwei weiteren Grundsticke befinden sich an der Holzwing-
ertstrasse in Hegi (rund 8'000 m?) und an der Friedhofstrasse in Téss (rund 3'000 m?).
Ein weiteres unuberbautes Areal im stadtischen Eigentum beim Busdepot Grizefeld
wird zurzeit fir eigene Zwecke bereitgehalten.

Land zur Verfigung zu stellen ist eines der effektivsten Instrumente, welches die Stadt
zur Wirtschaftsforderung in Handen halt. Aufgrund des beschrénkten eigenen Be-
standes kann sie dies jedoch nur in Ausnahmefallen fir Nutzungen, welche den Zielen
der angestrebten wirtschaftlichen Entwicklung (Arbeitsplatze, Steuerertrag etc.) oder
anderweitigen Ubergeordneten Interessen besonders entsprechen. Die Vergabekriterien
kénnen dabei je nach Standort variieren (bspw. bezuglich des vertraglichen Verkehrs-
aufkommens).

11
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Flachenverfugbarkeit in der Region:
Wichtige Erganzung zum Angebot in der Stadt

Die Gemeinden im Gebiet der Regionalplanung Winterthur und Umgebung weisen
vergleichsweise geringe gewerblich genutzte Flachen aus. Mit rund 70 ha uniberbauter
Industrie- und Gewerbezone werden aber betrachtliche Reserven ausgewiesen. Ohne
eine entsprechende Analyse vorgenommen zu haben ist davon auszugehen, dass es
sich mit dem effektiv verfigbaren Angebot dhnlich verhalt wie auf Stadtgebiet und die-
ses viel kleiner ist. Aktuell eine Rolle spielen vor allem die Gemeinden Pfungen, in
deren Gewerbegebiet sich innert kurzer Zeit auf rund 5 ha verschiedene vor allem
Logistik-Betriebe angesiedelt haben, und Elsau, wo einige Grundstiicke neu erschlos-
sen worden sind.

Das Flachenangebot in der Region kann dasjenige auf Stadtgebiet bis zu einem
gewissen Mass sinnvoll ergéanzen. Dies stellt eine naturliche Entwicklung flr einen
stadtischen Standort mit entsprechendem Druck auf den Boden dar — obwohl die statist-
isch erfassten Transaktionspreise fur Gewerbebauland in der Region nicht glnstiger
sind als in der Stadt. Besonders fur kleinere Gewerbebetriebe bieten sich in umliegend-
en Gemeinden Madglichkeiten in genlgender N&ahe, um ihre Versorgungsfunktion
effizient wahrnehmen zu kdnnen. Eine Verdrangung gewerblicher Nutzungen ins
Umland in einem grésseren Umfang ware aber aus raumplanerischen und wirtschafts-
politischen Uberlegungen nicht wiinschenswert.

Neubauten im Gewerbegebiet in Pfungen (Foto Landbote, 4. Juli 2008)
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3. MASSNAHMEN

Der Stadtrat hat verschiedene Massnahmen eingeleitet, um dem aufgezeigten
Handlungsbedarf in den Bereichen uniberbaute Grundsticke, Verkaufsflachen
und Zwischennutzungen zu entsprechen.

3.1. Unlberbaute Grundstlicke:
Bestehende verfiigbhar machen und neue schaffen

Der Knappheit an verfigbarem uniberbautem Industrie- und Gewerbeland wird mit
unterschiedlichen Ansétzen begegnet. Diese zielen zum einen auf eine verbesserte
Verfugbarkeit der vorhandenen Flachen und zum anderen auf deren Vergrdsserung
oder zumindest Erhalt.

Eine wichtige Rolle spielt dabei eine mdglichst langfristige Planungssicherheit.
Solange darauf spekuliert werden kann, dass ein Grundstick beispielsweise fir
rentablere Wohnnutzungen umgezont wird oder fur eine lukrative publikumsintensive
Einrichtung in Frage kommt, wird es kaum verdussert, oder aber der Bodenpreis bewegt
sich in einer Hohe, die fir die meisten gewerblichen Nutzungen unerschwinglich ist. Um
die Vermittlung freier Grundstiucke an interessierte Betriebe durch die Standortférder-
ung zu erleichtern, muss das vorhandene Gewerbelandportfolio um Informationen Gber
die Absichten der Grundeigentiimer und -eigentimerinnen ergénzt werden. Dabei ist der
Blickwinkel auf die untberbauten Gewerbeflachen in der Region auszudehnen.

Ausschnitt Niderfeld aus dem Gewerbelandportfolio
(blau: uniberbautes, nicht aber unbedingt verfligbares Gewerbeland)
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MASSNAHMEN

Um die stadteigenen Landreserven zu vergrossern und damit weitere Flachen direkt und
gezielt verfugbar zu machen, sind neben der genannten Einzonung auch madgliche
Landkaufe zu prufen. Langerfristig ist die Stadt auf solche Erweiterungen ihres Be-
stands angewiesen, will sie auch nach allfalligen Landverkaufen noch Uber eigene
Grundstucke verfugen.

Des Weiteren ist im Rahmen der stadtischen Planungstatigkeit nur in begrindeten Fal-
len und sehr zurtckhaltend weiteres Industrie- und Gewerbeland umzuzonen. Im
Entwicklungsgebiet Sulzerareal Stadtmitte durfte dies letzte Flachen (Lagerplatzareal
und ehemaliges SLM Werk 1) im laufenden Umnutzungsprozess betreffen, welche auf-
grund ihrer zentralen Lage Uber hervorragende anderweitige Potentiale verfigen. Auch
im Rahmen der Entwicklungsstrategie Oberwinterthur sind noch gewisse Umzonungen
unmittelbar beim Bahnhof Hegi geplant, um die an diesem Standort erwiinschten Misch-
nutzungen realisieren zu kénnen. Bei all diesen Planungen sind jedoch Gber Grenzwerte
fur die verschiedenen Nutzungen wie etwa einen Maximalanteil Wohnen Flachen fir
unterschiedliche gewerbliche Zwecke zu sichern. Auf diese Weise kann auch weiterhin
ein ausreichendes Angebot an Buroflachen gefordert werden.

Um den weiteren Flachenverlust wenigstens teilweise zu kompensieren, soll die fur ge-
werbliche Zwecke geeignete Flache (rund 15'000 m?) in der Reservezone bei der
Motorfahrzeugkontrolle in Wulflingen eingezont werden. Diese befindet sich in stadt-
ischem Besitz. Aus heutiger Sicht bieten sich keine weiteren derartigen Einzonungen
an, langerfristig sind solche Mdglichkeiten aber zu prifen und die allfalligen, langjahrig-
en Planungsverfahren frihzeitig einzuleiten.

Die Schaffung weiterer Landreserven an dafiir geeigneten Lagen stdsst auf Stadtgebiet
an Grenzen. Es sollen daher im Interesse der weiteren Entwicklung der Wirtschafts-
region Winterthur auch entsprechende Mdéglichkeiten in den umliegenden Gemeinden
ins Auge gefasst werden. Zu diesem Zweck ist mit diesen gezielt das Gespréach zu
suchen. Bereits in Prufung ist eine Arrondierung des Industriegebiets entlang der Frau-
enfelderstrasse mit Wiesendangen.

3.2. Verkaufsflachen:
Bessere Planbarkeit und Vertraglichkeit

In einer aktiven Planung werden die fiar publikumsintensive (namentlich gross-
flachige Verkaufs-) Nutzungen ungeeigneten Flachen bezeichnet und von einer ent-
sprechenden Verwendung ausgenommen. Mit einer ausreichenden Dimensionierung der
verbleibenden Flachen an verkehrsgiinstigen Lagen (sowohl betreffend motorisierten
Individual-, Langsam- und 6ffentlichen Verkehr) sollen die planerischen und betrieblich-
en Bedingungen fur derartige Einrichtungen verbessert und gleichzeitig deren uner-
winschten Auswirkungen auf das Ubrige Stadtgebiet sowie der allgemeine Preisdruck
auf das Industrie- und Gewerbeland gemildert werden.

14



MASSNAHMEN

Gelegenheiten fir einen Ausbau der verfugbaren Flachen in und um die Altstadt
sind im Rahmen der Mdéglichkeiten zu férdern, wobei auch hier auf private Vorhaben
gesetzt werden kann (z.B. Projekt Archhéfe). Die Zentren der Stadtteile sollen in ihrer
Funktion als Einkaufs- und Begegnungsorte weiter entwickelt und entsprechende neue
Nutzungen unterstiitzt werden (z.B. Frohsinnareal in Wilflingen).

3.3. Zwischennutzungen:
Konkrete Mdglichkeiten nutzen

Ein Angebot an einfach ausgebauten und entsprechend glnstigen Mietflachen ist
eine wesentliche Voraussetzung fiir ein innovatives gewerbliches Umfeld, das auch der
Grundung neuer Unternehmen férderlich ist. Um dieses zu erhalten will der Stadtrat in
Planungsprozessen von Umnutzungsliegenschaften Méglichkeiten fir Zwischennutzung-
en ausschopfen resp. private Eigentimer und Eigentiimerinnen dazu anregen oder auch
definitive Nutzungskonzepte dieser Art realisieren. Die von der Stadt mitgetragene
Erweiterung des Technoparks stellt ebenfalls ein spezifisches Angebot fir noch wenig
etablierte Unternehmen verschiedener Branchen dar, das auf grosse Nachfrage stosst.
Alle angebotenen Flachen sollen aber kostendeckend vermietet werden, damit keine
wettbewerbsverzerrenden Subventionen entstehen. Kein Handlungsbedarf wird bei
Flachen in Ublichen Gewerbezentren gesehen. Bei einer weiteren Verknappung kann
damit gerechnet werden, dass private Bautragerschaften neue Flachen schaffen, sofern
geeignete Grundstiicke dafiir vorhanden sind.
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Technopark Winterthur mit Baustelle fir Erweiterung (Foto Stadtentwicklung)
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