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Zusammenfassung

Ausgangslage

Das Grundstiick Hochwacht (ST8292) wird vom
Stadtrat aufgrund seiner Lagequalitaten fiir eine
Wohnnutzung im oberen Preissegment im Sinn
des entsprechenden Schwerpunkts der Wohnpo-
litik der Stadt Winterthur als grundsatzlich ge-
eignet beurteilt. Heute wird das Grundstiick von
Stadtgriin als Werkhof (Werkstatt und Logistik),
Gartnerei und Revierstandort genutzt. Auftrag
der vorliegenden Studie ist die Entwicklung und
Beurteilung unterschiedlicher Nutzungsszenarien
flir eine kiinftige Nutzung des Areals. Mit der Nut-
zungsstudie wurde eine Wohniiberbauung im ho-
hen Preissegment, ein Fortbestand des Werkhofs
sowie weitere mogliche Nutzungsszenarien einer
vertieften Uberpriifung unterzogen.

Variantenfacher

In einer breiten Auslegeordnung wurden die
nachfolgenden Nutzungsszenarien ausgearbeitet
und beurteilt:

Szenario mit Wohnen

— Hochpreisiges Wohnen

— Genossenschaftliches Wohnen
— Kombinationen mit Wohnen

Szenario ohne Wohnen

— Kombinationen mit Werkhof
- Werkhof

— Schule/Sport-/Freizeitanlage

Mogliche Nutzungen

Die Beurteilung des Variantenfachers hat erge-
ben, dass die folgenden drei Nutzungen die
Zielsetzungen der Stadt Winterthur am besten
erfiillen:

— Wohnen, hohes Preissegment
— Wohnbaugenossenschaft
(verdichtetes Wohnen)
— Werkhof Stadtgriin mit Weiterentwicklung
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Die drei Szenarien unterscheiden sich in der Nut-
zung wie auch in der Zonierung. Der Werkhof wiir-
de in der Oe-Zone verbleiben, fiir die Wohnnut-
zungen ist eine Umzonung in eine Wohnzone
notwendig.

Herausforderungen

Eine Voraussetzung fiir eine kiinftige Umnutzung
des Areals ist, dass fiir die Betriebe von Stadtgriin
ein Ersatzstandort gefunden wird. Aus der Stand-
ortevaluation im Jahr 2018 geht hervor, dass ein
neuer Standort in der Griize in Kombination mit
einer Erweiterung des bisherigen Standorts beim
Friedhof Rosenberg am zielfiihrendsten ist. Wie
geeignet der neue Standortin der Griize fiir Stadt-
griin auch hinsichtlich betrieblicher Ablaufe ware,
wurde bisher nicht weiter untersucht.

Zu beriicksichtigen ist ferner, dass das Grund-
stlick in den 1950er-Jahren durch eine Schenkung
ins Eigentum der Stadt ibergegangen ist und fiir
das Areal verschiedene vertragliche Abmachun-
gen bestehen. Die Vereinbarungen wurden jedoch
nie umgesetzt und die entsprechenden Dienst-
barkeiten nicht eingetragen. Es ist fraglich, ob
diese vertragliche Abmachungen noch immer be-
stand haben.

Sollte eine Wohniiberbauug realisiert werden, so
ist das Grundstiick von der Zone fiir 6ffentliche
Bauten (Oe) in eine Wohnzone umzuzonen. Neben
einer Mehrwertabgabe an den Kanton fiir diese
Umzonung besteht das Risiko, dass der Grosse
Gemeinderat (GGR) die Umzonung nicht festset-
zen wird oder ein Referendum gegen die Umzo-
nung zu Stande kommt.

Beurteilung einer Wohniiberbauung

Die Realisierung einer Wohniiberbauung wird aus

fachlicher Sicht wie folgt beurteilt:

— Das Areal weist eine hohe Lagegunst auf und
wiirde eine sehr hohe Wohnqualitat bieten.



— Die Parzelle ist durch die Hochwachtstrasse
ausreichend erschlossen. Die Erschliessung
durch den offentlichen Verkehr ist
mittelmassig bis gut.

— Voraussetzung ist ein alternativer Werkhof-
standort, welcher die Rahmenbedingungen
von Stadtgrin erfiillt.

— Die Parzelle verbleibt im Eigentum der Stadt.

— Die Kostenfolge einer Umzonung in eine
Wohnzone fallt sehr positiv aus. Dem Buch-
gewinn und den Einnahmen des Baurechts-
zins stehen die Mehrwertabgabe und die
Kosten fiir die Werkhofverlegung gegeniiber.
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Abb.2: Wohnbaugenossenschaft (Beispielbebauung)

Unterschiede zwischen hohem Preissegment
und Wohnbaugenossenschaft

Welche der beiden Varianten mit Wohnnutzung
im Endeffekt langfristig hohere Einnahmen (Bau-
rechtszins, Steuereinnahmen, etc.) fiir die Stadt
generiert, kann nicht beurteilt werden. Es gibt
schweizweit keine Studien, welche diesbeziiglich
eine Aussage zulassen.

Einen Unterschied kann jedoch beim Nutzen fur
die Offentlichkeit festgemacht werden. Im hohen
Preissegment wird verstarkt die Privatsphare ge-
sucht. Demgegeniiber basiert eine Wohnbauge-
nossenschaft meistens auf einem gemeinschaft-
lichen Zusammenleben und einer Zuganglichkeit
des Areals fiir die Offentlichkeit. Auch denkbar
ist, dass der Gemeinschaftsgarten Biiel weiter-
betrieben werden konnte.

Beurteilung des Werkhofs

Die Weiternutzung des Areals als Werkhof wird

aus fachlicher Sicht wie folgt beurteilt:

— Der Werkhof ist an diesem Standort etabliert
und kann die sehr gute Lage fiir eine effizien-
te Aufgabenerfiillung (bspw. Logistikdreh-
scheibe) nutzen.

— Das Potenzial einer Weiterentwicklung und
eines Angebotausbaus (neue Dienstleistun-
gen) des Werkhofs ist gegeben. Die beste-
henden Angebote werden von der Bevolke-
rung geschatzt.

— Die bestehenden Bauten miissen saniert
werden.

- Es besteht ein Ausbaupotenzial, da die
Betriebsflachen und -ablaufe optimiert
werden konnten.

— Die Beibehaltung der Oe-Zone bietet die
grosstmogliche Flexibiltat fiir die Stadtent-
wicklung (strategische Reserve).

. e
S

Abb. 3: Bestehender Werkhof
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Fazit

Die Nutzungsstudie fiihrt zu folgenden Erkenntnissen

Eine Umnutzung des Areals Hochwacht ist mittels einer Umzonung raum-
planerisch grundsatzlich moglich.

Eine Umnutzung hin zu einer Wohnnutzung ist an Verfahrensrisiken gekop-
pelt. Die notwendige Umzonung bedarf der Zustimmung durch den grossen
Gemeinderat und unterliegt dem fakultativen Referendum. Zudem verlangt
der Kanton bei Umzonungen von Zonen fiir 6ffentliche Bauten den Nach-
weis, dass gesamtstadtisch liber ausreichend Zonen fiir 6ffentliche Bauten
verfligt wird, um den zukiinftigen Bedarf zu decken.

Zwingende Voraussetzung fiir eine Umnutzung ist eine mindestens ver-
gleichbarer Alternativstandort fiir Stadtgriin. Der bestehende Standort
Hochwacht ist fiir Stadtgriin aufgrund seiner zentralen Lage auch weiterhin
optimal als Hauptlogistikstiitzpunkt geeignet.

Der Bedarf nach Schul- und Sportanlagen oder anderen (6ffentlichen)
Nutzungen ist an diesem Standort und in dieser Grossenordnung nicht
gegeben. Wohnnutzungen sowie die Beibehaltung der heutigen Nutzung
(Standort Stadtgriin, langfristige Reserve) stehen entsprechend im Fokus.
Eine Kombination aus offentlichen Nutzungen und Wohnen ist nicht zielfiih-
rend, da zahlreiche Nutzungskonflikte entstehen kénnen (v.a. Larm).

In Abhangigkeit vom anzustrebenden Wohnsegment und vom Umgang mit
den Bestandsbauten verfiigt das Areal liber ein Potenzial fiir 30 bis 80
Wohneinheiten und 80 bis 180 Einwohner*innen.

Eine Umzonung in eine Wohnzone hatte aufgrund des hoheren Bodenprei-
ses eine erhebliche Wertsteigerung des Grundstiicks zur Folge. Diese
tiberwiegt voraussichtlich die Kosten und Einnahmen einer Umnutzung
(Baurechtszinse, Mehrwertausgleich, Umzug und Neubau Alternativstandort
Stadtgriin).

Art. 84 GO legt fest, dass stadtische Grundstiicke in dieser Grossenordnung
ausschliesslich im Baurecht abgegeben werden konnen. Inwiefern eine
Abgabe im Baurecht fiir hochpreisiges Wohnen (Miete oder. Eigentum) fiir
eine Investorin oder einen Investor attraktiv ist (und zu welchen Bedingun-
gen), kann zurzeit nicht beurteilt werden, da keine ahnlichen gelagerten
Falle bekannt sind. Moglich ware grundsatzlich auch, dass die Stadt das
Grundstiick selber entwickelt. Stadteigener Wohnungsbau ist jedoch
gemass stadtischer Wohnpolitik (Sept. 2017) nicht vorgesehen: «Die Stadt
Winterthur hat bislang keinen eigenen Wohnungsbau betrieben und sieht,
dank des dynamischen Wohnungsmarkts, dafiir auch weiterhin keinen
Handlungsbedarf.»

Das Areal ist aufgrund seiner Lagequalitat fiir eine Wohnnutzung im hoch-

RAST Raumstrategie



preisigen Segment geeignet. Hochpreisiges Wohnen geht in der Regel
einher mit einem verstarkten Bediirfnis nach Privatsphare. Offentliche
sowie gemeinschaftliche Nutzungen sind in der Regel nicht Bestandteil
einer solchen Wohnnutzung und die 6ffentliche Zuganglichkeit des Areals
ginge weitestgehend verloren.

Beim Genossenschaftlichen Wohnen konnen vorhandene Qualitaten wie die
Zuganglichkeit des Areals, der Gemeinschaftsgarten und ggf. auch beste-
hende bauliche Elemente wie Gewachshauser oder das ehemalige
Vielzweckbauernhaus in die Entwicklung miteinbezogen werden.

Mit einem Verbleib von Stadtgriin beim bestehenden Standort konnen die
vorhandenen Qualitaten, wie die offentliche Zuganglichkeit des Areals, der
Gemeinschaftsgarten und die sanfte Einbettung in die umliegenden Griin-
und Freiraume erhalten und weiterentwickelt werden, beispielsweise liber
zusatzliche Informations- und ortlich fundierte Weiterbildungsangebote.
Wird das Areal Hochwacht in eine Wohnnutzung umgenutzt und im Bau-
recht abgegeben, steht es der Stadt fiir die nachsten rund 80 bis 100 Jahre
nicht zur Verfligung. Mit einem Verbleib von Stadtgriin kann das Areal als
strategische Reserve fiir die Zukunft beibehalten werden.

Nutzungsstudie Hochwacht, Winterthur



1 Ausgangslage

11 Anlass und Aufgabe

Anlass

Der Stadtrat hat am 13. September 2017 eine ak-
tualisiert Wohnpolitik verabschiedet. Ein Ziel der
Wohnpolitik ist, eine gute soziale Durchmischung
mit entsprechendem Wohnungsangebot in allen
Preissegmenten zu schaffen. Das Verhaltnis zwi-
schen den Wohnsegmenten ist im Wohnungsneu-
bau jedoch unausgeglichen. Vor allem im hoheren
Preissegment sind zusatzliche Impulse notig.

Das Grundstiick Hochwacht (5T8292) wird vom
Stadtrat aufgrund seiner Lagequalitaten fiir eine
Wohnnutzung im oberen Preissegment im Sinn
des entsprechenden Schwerpunkts der Wohnpo-
litik der Stadt Winterthur als grundsatzlich ge-
eignet beurteilt.

Aufgabe

Fiir das Grundstiick Hochwacht sind in einer Nut-
zungsstudie die Moglichkeiten einer Wohniiber-
bauung im oberen Preissegment, weiteren Nut-
zungen sowie eines Fortbestandes des Werkhofs
vertieft zu untersuchen und gegeniiberzustellen.
Die Nutzungsstudie ist eine Entscheidgrundlage
flr den Stadtrat betreffend der weiteren Nutzung
des Grundstuicks Hochwacht.

8 RAST Raumstrategie

1.2 Begleitgruppe

Die Ausarbeitung der Nutzungsstudie erfolgte in
Zusammenarbeit mit den stddtischen Amtern
(Stadtgriin, Stadtentwicklung, Amt fiir Stadte-
bau). In Interviews mit A. Schefer, B. Kunz, N. Ca-
vagelli und D. Ramp wurden die stadtischen Be-
diirfnisse und Anforderungen an den Standort
abgeholt. Zudem wurde die Begleitgruppe in zwei
Sitzungen einbezogen und konnte ihr wertvolles
Wissen und die Kentnisse zu den Nutzungsmaog-
lichkeiten und dem Standort einbringen.

Begleitgruppe

— Achim Schefer, Stadtgriin

— Beat Kunz, Stadtgriin

Nina Cavigelli, Stadtentwicklung
Dominik Ramp, Amt fiir Stadtebau
Peter Baki, Amt fiir Stadtebau
Sander Kool, Amt fiir Stadtebau

1.3 Grundlagen

— Auszug aus dem Stadtratsbeschluss vom
19. Februar 2020 zum Grundstiick Hochwacht
— Areal Stadtgartnerei Biiel, Umwandlung in
Bauland - Beurteilung der rechtlichen
Machbarkeit. Quelle: Rechtsgutachten der
Schiller Rechtsanwalte vom 23. Oktober 2017



1.4 Lage und Qualitat

Das Grundstiick Hochwacht (ST8292) liegt mitten
in Winterthur, nur rund 800 Meter Luftlinie vom
Hauptbahnhof Winterthur entfernt und mit einem
Hohenunterschied von 40 Metern zur Altstadt.
Aufgrund der zentralen und ruhigen Lage sowie
den umgebenden Griinanlagen weist das Areal
eine sehr hohe Lagegunst auf.

Die 1.9 Hektare grosse Parzelle befindet sich in
der Zone fiir 6ffentliche Bauten (Oe). Das Areal
wird heute im Wesentlichen als Werkhof von
Stadtgriin genutzt.

Das heutige Areal mit dem Werkhof und Gemein-
schaftsgarten Buel weist erhohte Qualitaten auf.
Die lockere Bebauung der ein- bis zweigeschos-
sigen Werkhausgebaude und der Gewachshauser
gliedern sich harmonisch in die Umgebung ein.
Der Baumbestand und die offenen Flachen auf
dem Areal und der umgebende Griinraum tragt
seinen Teil dazu bei. Auch mit den Gewachshau-
sern und dem Vielzweckbauernhaus (1860) ent-
steht ein gewisser Charme. Zudem ist das Areal
mit dem Gemeinschaftsgarten nicht eingezaunt
und tragt zu einer gewissen Offentlichkeit bei.

Lageklassen 2019
| . Lageklasse 1

O Lageklasse 2
© (D Lageklasse 3
- . Lageklasse 4
] . Lageklasse 5

N
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z\2

Abb. 4: Die Parzelle Hochwacht auf dem Heiligberg befindet sich in der besten Lageklasse der Stadt Winterthur

Nutzungsstudie Hochwacht, Winterthur 9



1.5 Impressionen

Angrenzender Spielplatz Heiligberg Gemeinschaftsgarten Biiel

Zufahrt Werkhof Bilirogebaude

10 RAST Raumstrategie
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genheiten und Parkierung

Hauptplatz Werkhof mit Sitzgele

Umschlagflachen und Deponie zum Wald

Vielzweckbauernhaus 1860 Angrenzendes Wohnquartier

Nutzungsstudie Hochwacht, Winterthur 1
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2 Rahmenbedingungen

Mit den Rahmenbedingungen sind die iibergeordneten Festlegungen und
rechtlichen Vorgaben, sowie die Erkenntnisse aus Studien dokumentiert.

21 Bau- und Zonenordnung

Das Grundstiick Hochwacht (ST8292) ist in der Zone fiir 6ffentliche Bauten (Oe).
In der Oe-Zone gilt der kantonalrechtliche Mindestgrenzabstand von 3.5m, ge-
geniiber Grundstiicken in anderen Bauzonen gelten fiir den Grenzabstand jedoch
die Vorschriften jener Zone. Namentlich ist dies die Wohnzone W2 /1.2, welche
sich siidliche des Areals befindet. Gegeniiber der Wohnzone W2 /1.2 gilt daher
ein Grundgrenzabstand von 5.0 m, wobei ab einer Fassadenlangen von 14m ein
Mehrlangenzuschlag hinzukommt.

C S

4 ' g
O e
xS
\STI142 q
’//l* nenergstrssse
e
2 sTi6l %

e
N 2
. 1/////‘_ [

’ = Buchfinkenyzs smers

$T6583,

ed "\' ”///”‘ 5, 576632 0
4 s

@ STo634 X

N

Abb. 5: Auszug aus dem Zonenplan; Quelle: Kanton Ziirich

Gegeniiber dem Wald, welcher sich dstlich und siidostlich des Areals befindet,
besteht eine Waldabstandlinie mit einem Abstand zwischen 16 und 30 Metern.
Die Verkehrsbaulinie der Hochwachstrasse ragt zwischen 3.9 und 4.5 Metern ins
Grundstlick Hochwacht hinein.

Mit der Harmonierung der Baubegriffe und der Anpassung des PBG wurde die
anrechenbare Grundstiicksflache geandert. Neu werden Waldabstandsflachen,
auch wenn sie mehr als 15m hinter der Waldabstandslinie liegen, angerechnet.
Die Bau- Zonenordnung der Stadt Winterthur wurde noch nicht an das neue PBG
angepasst. Die Stadt hat fiir die Anpassung Zeit bis am 28. Februar 2025.

RAST Raumstrategie



Kennwerte

— Grundsticksflache: 19233 m?
- massgebliche Grundflache (altes PBG): 16601 m2
— anrechenbare Grundstiicksflache (neues PBG): 19233 m?
- bebaubarer Bereich (Oe-Zone): 12368 m?

Umzonung

Mit einer allfalligen Umzonung in eine Wohnzone erhoht sich der Grenzabstand
zu den Nachbargrundstiicken vom kantonalen Mindestabstand (3.5 m) auf & bis
7m (Grundabstand). Zum Grundabstand hinzu kommt ein allfalliger Mehrlangen-
zuschlag.

Mit einem Gestaltungsplan konnen projektspezifische Bestimmungen liber Bau-
bereiche, Geschossigkeit, Gebaudehohe und Baumassenziffer definiert werden.
Demgegeniiber sind mit einem Gestaltungsplan erhohte Anforderungen an die
Bauten, Anlagen und den Umschwung zu erfiillen.

Mit der im 2018 angenommenen Volksabstimmung konnen stadtische Grundstii-
cke des Finanzvermogens (u.a. in der Wohnzone) grundsatzlich nicht mehr ver-
aussert, sondern nur noch im Baurecht abgegeben werden. Ausnahmen von
dieser Regelung sind unter bestimmten Bedingungen zuldssig (Art. 85 Gemein-
deordnung).

Nutzungsstudie Hochwacht, Winterthur
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2.2 Regionaler Richtplan

Das Grundstiick ST8292 befindet sich nach dem regionalen Richtplan im Sied-
lungsgebiet mit einer mittleren Dichte. Die Grundstiicke stdlich bzw. siidwestlich
des Areals Hochwacht sind der niedrigen Dichte zugeteilt (vgl. Abb. 7, griine
Schraffur). In der mittleren Dichtestufe darf die gesetzlich vorgeschriebene mi-
nimale bauliche Dichte gemass § 49a PBG (1.6 m3/m?) nicht unterschritten werden.
Angestrebt werden soll eine Nutzungsdichte von 30 bis 100 Einwohner*innen
und Arbeitsplatze pro Hektar. In der niedrigen Dichtestufe soll eine Nutzungs-
dichte von weniger als 40 Einwohner und Arbeitsplatze pro Hektar erreicht wer-
den.

Mit einer moglichen Umzonung des Grundstiicks ST8292 in eine Wohnzone sind
gemass Richtplan auf dem Areal zwischen 60 bis 190 Einwohner und Arbeits-
platze anzustreben.

Kantonal Regional Sied|ung
bestehend geplant bestehend geplant
—] Siedlungsgebiet
L Zentrumsgebiet
[ Schutzwiirdiges Ortsbild
Arbeitsplatzgebiet

Hohe bauliche Dichte )
Niedrige bauliche Dichte

= A N
(one 2 /% & 'V el
N,

¥ X 7'/

Abb.7: Regionaler Richtplan, Karte Siedlung und Landschaft, Stand 9. November 2016

2.3 Grundstiicksnutzung

Auf dem Grundstilick Hochwacht befindet sich der zentrale Werkhof von Stadt-
griin, ein Revierstandort von Stadtgriin (gesamtstaddtisch gibt es vier Reviere),
die Pilzkontrolle sowie der Gemeinschaftsgarten Bliel. Vor Ort arbeiten rund 90
Personen, etwa 50 Betriebsfahrzeuge und 50 Privatautos sind auf dem Areal.

RAST Raumstrategie



Nutzungen und Funktionen des Werkhofs

Der Standort Hochwacht ist die Logistikdrehscheibe von Stadtgriin. Auf dem
Areal befinden sich Werkstatt, Materiallager, Fahrzeuge, Maschinen und Gart-
nerei mit Gewachshauser. Zudem sind Biiroraume von Stadtgriin und Garderoben
vorhanden. Grossere Flachen wie Spiel- und Sportplatze werden gesamtstad-
tisch vom Standort Hochwacht aus unterhalten.

Abb. 8: Orthofoto des Areals Hochwacht; Quelle Kanton Ziirich

Entwicklungsidee Stadtgriin am bestehenden Standort

Stadtgriin beabsichtigt, am Standort Hochwachtstrasse die Informations- und
Weiterbildungsaktivitaten zum Thema Biodiversitat und Klimaanpassung/Be-
griinung auszubauen.

Voraussetzung

Eine Voraussetzung fiir die kiinftige Umzonung und Wohnnutzung des Areals ist,
dass fur die sich heute dort befindlichen Betriebe von Stadtgriin ein Ersatz-
standort gefunden wird.

Nutzungsstudie Hochwacht, Winterthur
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2.4 Gebaudebestand und -zustand

Die Bauten auf dem Grundstiick ST8292 stammen grosstenteils aus den Jahren
1967/68. Der Unterhalt der Bauten war in den letzten Jahren, aufgrund der mog-
lichen Verlegung des Werkhofs, sehr zuriickhaltend. Die Gebaude weisen damit
eine grossen Sanierungsbedarf auf.

Die Stadtgartnereibauten aus den 1960er Jahren wurden bei der Inventarergan-
zung im Jahr 2013 (Bauten bis 1980) beurteilt und dabei nicht ins Inventar der
schutzwirdigen Bauten aufgenommen. Die Bauten sind interessant und durch-
aus qualitatsvoll, aber nicht herausragend.

. Baujahr Gebdude

. < [Jab2om I 1951-1960
‘- []2001-2010 [ 1925-1950
*[711991-2000 [N 1901-1925
- [ 1981-1900 [N 1876-1900
————— [ 1971-1980 [l 1850-1875
" [ 1961-1970 [ vor 1850
‘o ] ” [ unbekannt

ST6455

e Y 4 [ =~ i .
] ‘ . 7 )
JSTQBS/ ST9238] £ o, T
Vi . /.
’ A’n\\\ﬁz/ e ./ o

Abb. 9: Baujahr der Gebaude (Quelle: Kanton Ziirich)

Riickmeldung der Denkmalpflege zum Gebaude Hochwachtstrasse 25

Das ehem. Vielzweckbauernhaus wurde im Jahr 1860 erbaut und verfiigt aus
denkmalpflegerischer Sicht iber einen nicht geringen situations- und siedlungs-
geschichtlichen Wert fiir den Heiligberg. Zudem ist es besitzergeschichtlich eng
mit der Villa Sonnenberg verwoben, welche ein iiberkommunales Inventarobjekt
ist. Bei einer moglichen Testplanung oder Wettbewerb liber das Grundstiick
Hochwacht ware es aus stadtebaulicher und denkmalpflegerischer Sicht zu be-
griissen, wenn das Gebaude mitberiicksichtigt und wenn moglich in die zukiinf-
tige Arealentwicklung einbezogen wird. So konnte eine neue und interessante
stadtebauliche Situation geschaffen werden, mit Bezug zur Geschichte. Im Innern
liesse sich viel realisieren, da grosse Flexibilitat bei Umbauten besteht.

RAST Raumstrategie



2.5 Eigentum und Dienstbarkeiten

Das Areal Hochwacht (ST8292) ist im Eigentum der Stadt Winterthur und weist
ein von 1958 datierendes Fuss- und Fahrwegrecht zugunsten einiger Nachbar-
liegenschaften siidlich des Areals auf.

Die Grundstiicke Kat.-Nrn. ST9235, ST9236, ST9237, ST9238, ST9591, ST9592 haben
ein Fuss- und Fahrwegrecht auf der zum Hause Hochwachtstrasse 25 filhrenden
Privatstrasse auf dem Grundstlick ST8292, ausiibbar von der Hochwachtstrasse
bis zur Einfahrt auf Kataster ST9237. Der Unterhalt des belasteten Weggebietes
ist je zur Halfte von den Grundeigentiimern der berechtigten und des belasteten
Grundstiicks zu tragen. Im Anhang befindet sich eine Ubersichtskarte mit allen
Parzellennummern und der besagten Privatstrasse.

Vertragliche Abmachungen aus den 1950er-Jahren

Grosse Teile des Areals Hochwacht stammen aus der Schenkung Biedermann-
Mantel und/oder sind durch Auflagen im seinerzeitigen Schenkungsvertrag zwi-
schen dem Ehepaar Biedermann-Mantel und der Stadt tangiert. Nach den ver-
traglichen Abmachungen aus den 1950er-Jahren diirfte das Areal nur locker mit
grossziigigen Einzelwohnhausern iberbaut werden. Ausgeschlossen wurden zu-
dem larmiges Gewerbe, Beschaftigungen mit storenden Gerauschen, Restaurants
sowie ein Schulhaus, eine Sporthalle oder o6ffentliche Spiel- und Sportplatze.

Die fraglichen Vereinbarungen wurden jedoch nie wirklich umgesetzt. Insbeson-
dere wurden, selbst als in den spaten 1960er-Jahren die heutigen Bauten von
Stadtgriin erstellt wurden, keine entsprechenden Dienstbarkeiten auf dem
Grundstiick eingetragen. Einer moglichen Umzonung stehen somit keine grund-
buchlich festgeschriebenen dinglichen Rechte entgegen. Gemass Rechtsgutach-
ten der Schiller Rechtsanwalte vom 23. Oktober 2017 ist es liberdies sehr un-
wahrscheinlich, dass sich heute noch jemand mit Erfolg auf die seinerzeitigen
Vertrage berufen und die damals geplanten Baubeschrankungen rechtlich gegen
die Stadt durchsetzen konnte. Wenn iiberhaupt ware dazu am ehesten noch die
Biedermann-Mantel-Stiftung in der Lage. Auch ihr konnen aber gute rechtliche
Argumente entgegengehalten werden.

Fir die Grundstiicke siidlich und nordlich der Strasse Biielholz, mit Ausnahme
von Kat.-Nr. ST9238, wurden die vorherig genannten Baubeschrankungen (Ein-
zelwohnhauser, Gewerbebeschrankung, Schulhaus- und Musiklarm-Verbot) je-
doch grundbuchlich vollzogen. Die Grunddienstbarkeit wurde im Jahr 1947 ein-
getragen und lautet zugunsten der Grundstiicke Kat.-Nrn. ST302, ST303, ST304,
ST305 (Villa Sonnenberg).

Nutzungsstudie Hochwacht, Winterthur
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2.6 Griinflachen und Baumbestand

Das Grundstiick Hochwacht (ST8292) ist in der ICOMOS-Liste der historischen
Garten und Anlagen der Schweiz aufgefiihrt. Die ICOMOS-Liste hat keine Rechts-
verbindlichkeit, sie gibt jedoch einen Uberblick liber die potentiell schutzwiir-
digen Garten in der Schweiz. In einem kommunalen oder iiberkommunalen Na-
tur- und Landschaftsschutzinventar ist das Grundstiick jedoch nicht verzeichnet.

Im Alleenkonzept der Stadt Winterthur ist die Hochwachtstrasse auf Quartiere-
bene als Allee, Halballee oder Strassengriinzug bezeichnet (Zielbild).

Das Grundstiick Hochwacht (ST8292) hat einen umfangreichen Baumbestand. Im
Baumkataster sind 37 Baume verzeichnet. Zwei Drittel der Baume stammen aus
dem Jahr 1968 und der alteste Baum ist 100-jahrig.

518491 / Y /\ \
stoaz2 T ‘\ " (<““ﬂ(
A f sT8s] Z TGS |
Abb. 10: Baumkataster der Stadt Winterthur und Orthofoto vom Sommer 2018 (Kanton Zlrich)
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2.7 Erschliessung

Verkehrserschliessung

Durch den 6ffentlichen Verkehr ist das Grundstiick mittelmassig (Klasse C) bis
gut (Klasse B) erschlossen. Die Fussdistanz zur Bushaltestelle Breite betragt
450m (6 min. zu Fuss) und zum Bahnhof Winterthur 1km (14 min. zu Fuss). Die
Bushaltestelle Breite wird von der Linie 4, welche im 10-Minutentakt verkehrt,
bedient. Die Fahrtzeit zum Hauptbahnhof dauert 9 Minuten.

Die Hochwachtstrasse hat eine Fahrbahnbreite von etwa 5.7m und ein einseiti-
ges Trottoir mit einer Breite von etwa 2.3m. Nach Verkehrserschliessungsver-
ordnung (VErV) kdnnen {iber die Hochwachtstrasse maximal 600 Wohneinheiten
erschlossen werden. Heute sind schatzungsweise rund 150 Wohnungen iiber die
Hochwachtstrasse erschlossen. Im kommunalen Richtplan Strasse ist die Hoch-
wachtstrasse nicht bezeichnet und ist damit folglich eine Feinerschliessung.

Das Quartier befindet sich in der Tempo-30-Zone und auf der Hochwachtstrasse
verlauft ein iibergeordneter Fuss- und Wanderweg.

OV-Giiteklassen

A
s

C

D
-k
L

Nutzungsstudie Hochwacht, Winterthur



20

Ver-/Entsorgung

Das Grundstiick Hochwacht ist mit Werkleitungen ausreichend erschlossen, die
Leitungen sind jedoch alt und miissen saniert bzw. ersetzt werden. Abhangig
der Anforderungen, welche aus der Uberbauung an die Elektrizitatsversorgung
gestellt werden, miissen allenfalls Anpassungen am Verteilnetz (einfache Ver-
starkung bis neue Trafostation) vorgenommen werden. Die Versickerungsfahikeit
auf dem Grundstiick ist ungeniigend, was eine Ableitung des Regenwassers
(unter Umstanden mit Retentionsauflagen) ermdglicht. Bei einer Umnutzung/
Neubau wird das ableiten von Reinwasser jedoch nicht mehr gestattet sein.

2.8 Klima

Die Klimaanalyse des Kantons Ziirich zeigt auf, dass der Heiligberg einerseits we-
nig Uberhitzt ist und andererseits topografisch bedingt nicht im Bereich von mach-
tigen Kaltluftleitbahnen liegt. Dennoch ist bei einer allfalligen Neuiiberbauung
des Grundstiicks Hochwacht darauf zu achten, dass die Kaltluftstrome nicht un-
terbrochen werden. (z.B. liber die Kérnung und die Stellung der Bauten, vgl. Rah-
menplan Stadtklima, der voraussichtlich im 2. Quartal 2021 verdffentlicht wird).

Abb. 12: Kaltluftvolumenstrom und Windstarke/-richtung auf der linken Karte; Bioklimatische
Bedeutung der Griinflichen und Uberwarmung im Siedlungsgebiet auf der rechten Karten

Die grossen Griinflachen im Heiligberg sind, wie auf der linken Karte mit der
Windstarke ersichtlich, wichtige Kaltluftentstehungsorte und bringen diese Kalt-
luft in Richtung der Altstadt.
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2.9 Stadtische Wohnpolitik Winterthur

Die stadtische Wohnpolitik wurde im Jahr 2017 aktualisiert und eine Zwischen-
bilanz der vorherigen zwolf Jahre gezogen. Zwischen 2006 und 2016 wurden neue
Wohnungen zu rund 70 Prozent im mittleren Preissegment erstellt. Das mittlere
Preissegment entspricht in etwa einer Monatsmiete von 2000 bis 2500 Franken
(ohne Nebenkosten) fiir eine 4-Zimmer-Wohnung; Bestandsmieten liegen grund-
satzlich tiefer. Der Kaufpreis fiir eine entsprechende Eigentumswohnung betragt
rund 700 000 bis 850 000 Franken.

Trotz erheblicher Neubautatigkeit konnte die Steuerkraft nicht auf das kanto-
nale Mittel angehoben werden. Die stadtische Wohnpolitik folgert, dass in Zu-
kunft mehr Wohnungen im hohen Preissegment notwendig sind. Damit soll einem
vielfaltigen und durchmischten Wohnraumangebot rechnung getragen werden.
Zudem sollen durch entsprechende Neubauwohnungen Personen und Haushal-
te mit hohem Einkommen angezogen werden.

Neu erstellte Wohnungen nach Preissegment

900
800
700
600
500
400
300

200
100
0

mmm Tiefes Preissegment mmm Mittleres Preissegment

mmm Hohes Preissegment ——Neue Wohhnungen total

Abb. 13: Neu erstellte Wohnungen nach Preissegment, Quelle: statistik.winterthur.ch
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Abb. 14: Neu erstellte Wohnungen nach Preissegment, Quelle: statistik.winterthur.ch

210 Neubauwohnungen

In einer stadtischen Studie aus dem Jahr 2013 wurden die Neubauwohnungen in
den Jahren zwischen 2006 und 2011 untersucht. Dabei sind fiir die vorliegende
Nutzungsstudie folgende Erkenntnisse von Bedeutung.

In den Neubauwohnungen sind Familien mit Kindern (27 % zu 20 %) und junge
Paare (12,5 % zu 5,7 %) liberdurchschnittlich vertreten, im Vergleich zum gesam-
ten Wohnungsbestand. Familien mit Kindern sind besonders bei Neubauwoh-
nungen im hohen Preissegment der dominierende Haushaltstyp (40 %-Anteil).

Neubauwohnungen [N Il =3350(100%)
Preissegmenthoch IR Tl 280
micel [ 0
et NI N e

HAUSHALTSTYP

B Junger Single B Mittlerer Single m Alterer Single

M Junges Paar  Mittleres Paar Alteres Paar

= Familie mit Kindern M Einelternfamilie B Wohngemeinschaft

Abb. 15: Anteile der Haushalte nach Haushaltstypen und Preissegmenten
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Abb. 16: Anteile der Bewohnenden nach Altersgruppen und Preissegmenten

In der stadtischen Studie 2013 wurden aber keine Aussagen liber die Verteilung
der Wohnungsgrossen von Neubauten gemacht. Die Wohnungsgrossen sprechen
und ziehen aber unterschiedliche Segmente (Wohnformen) an. Der freie Immo-
bilienmarkt passt die Wohngrossen bei Neubauprojekten laufend an. Deshalb
ist zu beriicksichtigen das vergangene Trends sich andern kdnnen.

Die steuerbaren Einkommen sind bei den Neubauwohnungen um 27% hoher als
in der Gesamtstadt. Jedoch wohnen die Vermogendsten der Stadt Winterthur
nicht in den Neubauwohnungen.
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3 Variantenfacher

Das Kapitel Variantenfacher zeigt und beurteilt
die moglichen Szenarien und Varianten von Nut-
zungen auf der Hochwachtparzelle. Dabei werden
drei Varianten zur Vertiefung empfohlen.

3.1 Beschrieb und Beurteilung

Mit der Nutzungsstudie werden die potenziellen
Nutzungen fir das Areal Hochwacht mit einer
breiten Auslegeordnung untersucht. Neben Woh-
nen im hohen Preissegment und der Weiterent-
wicklung des bestehenden Werkhofs wurden wei-
tere Nutzungen wie auch Kombinationen mit
Wohnen oder dem Werkhof beurteilt und einander
gegeniibergestellt. Aufgrund der Lage sind nicht
viele Nutzungen repektive Varianten denkbar.

Nachfolgend werden die Szenarien erlautert und
in der untenstehenden Ubersicht sind die zu ver-
tiefenden und nicht weiterverfolgten Nutzungen
gekennzeichnet.

Hochpreisiges Wohnen

Das hochpreisige Wohnen unterscheidet sich
vom mittleren und niedrigen Preissegmentin der
erhohten Wohnflache pro Nutzer, der gewiinsch-
ten Privatsphare sowie dem erhohten Ausbau-
standard.

Genossenschaftliches Wohnen

Fiir eine Wohnbaugenossenschaft wird angenom-
men, dass die Uberbauung mit einer erhdhten
Dichte und fiir ein gemeinschaftliches Zusam-
menleben realisiert wiirde. Das Areal konnte fiir
die Offentlichkeit zu einem gewissen Teil zugang-
lich gemacht werden. Auch denkbar ist, dass der
Gemeinschaftsgarten Biiel weiterhin betrieben
werden konnte.

Kombinationen mit Wohnen oder Werkhof

Bei diesem Szenario geht es um Kombinationen
mit Wohnen oder dem Werkhof. Kombinations-
nutzungen sind Schul-, Sport- oder Freizeitanla-
gen. Auch die Kombination von Wohnen mit ei-
nem verkleinerten Werkhof ist ein Szenario.

Die Kombinationsnutzungen werden nicht wei-
terverfolgt, da zahlreiche Nutzungskonflikte ent-
stehen konnen. Wohnen bedingt eine gewisse
Privatheit und demgegeniiber stehen die eher
larmigen Nutzungen wie der Werkhof. Desweite-
ren stellt sich die Frage, wie die Nutzungen auf
dem Grundstiick angeordnet werden (Zonierung).
Auch ist der Bedarf nach Schul-, Sport- oder Frei-
zeitanlagen, an diesem Ort und in dieser Gro-
ssenordnung, nicht gegeben (siehe nachste Sei-
te).

Szenarien mit Wohnen

Hochpreisig Genossenschaft

Wohnen /
Freizeitanlage

nicht
weiterverfolgen

vertiefen vertiefen
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Wohnen /
Schule

Kombinationen mit Wohnen

Wohnen /
Sportanlage

Wohnen / Werkhof

nicht
weiterverfolgen

nicht
weiterverfolgen

nicht
weiterverfolgen



Eine Verkleinerung des Werkhofs ist nur begrenzt
realisierbar, da die Angebote und Tatigkeiten des
Werkhofs eine starke raumliche Abhangigkeit von-
einander haben. Stadtgriin geht davon aus, dass
eine Reduktion um rund einen Viertel des Grund-
stiicks machbar ware. Eine Reduktion des Werkhofs
wiirde zudem ein (Teil-)Neubau der Werkhofbauten
bedeuten, was wirtschaftlich wenig Sinn ergibt.

Werkhof Stadtgriin

Den Werkhof an seinem Standort beizubehalten
hat zahlreiche Vorteile. Zudem besteht ein Aus-
baupotenzial fiir neue Dienstleistungen (Schu-
lungsangebote bspw. zum Thema Biodiversitat).
Dieses Potenzial steht in direktem Zusammenhang
mit der guten Lage. Wird der Werkhof beibehalten
so entstehen keine Kosten fiir die Verlegung.
Demgegeniiber werden jedoch Sanierungskosten
anfallen, da die Bauten in den letzten Jahren zo-
gerlich unterhalten wurden.

Schul-, Sport- oder Freizeitanlage und

weitere offentliche Nutzungen

Potenzielle Sportnutzungen sind bspw. Fussball-
platz, Tennisplatze, Skateanlage, Pumptrack-An-
lage, Basketballplatz, Street Workout. Potenzielle
Freizeitnutzungen sind bspw. Gemeinschaftsgar-
ten, Quartiertreff, Freizeitanlage. Ausgeschlossen

wird ein Hallenbad, ein Busdepot wie auch ein
Feuerwehrstandort.

Die Parzelle Hochwacht fiir eine Schul-, Sport-
oder Freizeitanlage zu nutzen wird aus folgenden
Griinden nicht weiterverfolgt:

— Im Schulkreis Stadt-Toss wird bis 2035
zusatzlicher Schulraum benotigt. Da die
Ausbauplane an anderen Schulstandorten
bereits fortgeschritten sind, besteht kein
Schulraumbedarf im Gebiet Heiligberg.

— Die Nachfrage nach einer Sport- oder Frei-
zeitanlage im Gebiet Heiligberg ist nicht
gegeben bzw. zu gering.

— Den Werkhof fur andere offentl. Nutzungen
zu verlegen wirkt sich negativ auf die stadti-
schen Finanzen aus. Damit werden Kosten
aber keine zusatzliche Einnahmen generiert.

3.2 Zuvertiefende Nutzungsszenarien

Im Vergleich der Szenarien wird ersichtlich, dass
die folgenden drei Nutzungen am zielfiihrendsten
sind und daher weiter untersucht werden (siehe
Kapitel 4):

— Wohnen, hohes Preissegment

— Wohnbaugenossenschaft

- Werkhof Stadtgriin mit Weiterentwicklung

Szenarien ohne Wohnen

Kombinationen mit Werkhof

Werkhof /
Freizeitanlage

Werkhof /
Schule

Werkhof /
Sportanlage

nicht
weiterverfolgen

nicht
weiterverfolgen

nicht
weiterverfolgen

Werkhof Schule/Sport-/Freizeitanlage

nicht
weiterverfolgen

nicht
weiterverfolgen

vertiefen
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4 Mogliche Nutzungen

41 Wohnen, hohes Preissegment

NN .

Abb. 17: Beispielhafte Uberbauung entsprechend den Kennzahlen

Angenommene Kennwerte

Wohnzone 2-geschossig (W2/1.2)

2 Vollgeschosse und Attikageschoss (in Anlehnung an Neubebauung in der Umgebung)
8 200 m2 Geschossflache (GF)

Wohnungsgrosse [@]: ca. 130 m2 HNF (240 m2 GF)

in der Annahme, dass - mit Ausnahme eines Gebaudes - alles Abbruch/Neubau

37 Wohnungen und 80 Bewohner*innen (ein anderer oder gemischter
Wohnungsspiegel ware auch denkbar)

30 bis 64 Parkplatze (Bewohner*innen und Besucher*innen)

4.5-Zimmer-Wohnung (130 m2) fiir CHF 3 300

Kostenfolgen (fiir 80 Jahre; Baurechtsvertrag)
Grobe Kostenschdtzung (siehe auch Tabelle im Anhang)

Mehrwertabgabe CHF 3'850'000
Buchgewinn CHF -20'000°000
Einnahmen Baurechtszins CHF -28'000'000
Verlegung Werkhof CHF 14720000
Bilanz (Gewinn) CHF -29'430°000
Beurteilung

Chancen: sehr hohe Lagegunst des Areals fiir Wohnen im oberen Preissegment. Zudem
einziges stadtisches Areal, dass fiir dieses politische «Ziel» potenziell zur Verfiigung
steht.

Risiken: Investor finden, Umzonung

Im Baurechtsvertrag konnten Bedingungen formuliert werden, damit das hohe
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4.2 Referenzen Wohnbauten hochpreisiges Segment

Wohnen im hochpreisigen Segment

Abb. 18: Fehlmann-Areal in Winterthur, zwischen Seiden- und ROmerstrasse.

Fehlmann-Areal, Winterthur

— Quartiererhaltungszone 3-geschossig — 49 Mietwohnungen (in 6 Gebauden)
— Wohnungsgrosse [@]: 155 m? GF - 3.5-Zimmer-Wohnung (90.5 m?) fiir
(ca. 95 m2 HNF Wohnflache) CHF 2427 (ex. NK) und &.5-Zimmer-
- 8 Gebaude (2 Eigentum und 6 Miete) Wohnung (135m?) fiir CHF 2900 (ex. NK)

2 K S, i

Abb. 19: Terrassenhauser am Landenberg

Terrassenhduser zum Landenberg, Winterthur

— Wohnzone 2-geschossig (W2 /1.0) — Wohnungsgrosse [@]: 243 m2 GF
— 6 Terrassenhduser mit insgesamt (ca. 145 m2 HNF Wohnflache)
18 Eigentumswohnungen - 5-und 6-Zimmer-Terrassenwohnungen

ab CHF 1640 000

Nutzungsstudie Hochwacht, Winterthur
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4.3 Wohnen, Wohnbaugenossenschaft

NN .

Abb. 20: Beispielhafte Uberbauung entsprechend den Kennzahlen

Angenommene Kennwerte

Wohnzone 3-geschossig (W3 /2.6)

3 Vollgeschosse, kein Dach-/Attikageschoss

13 000 m2 Geschossflache (GF)

Wohnungsgrdsse [@]: ca. 95m2 HNF (160 m2 GF)

in der Annahme, dass - mit Ausnahme eines Gebaudes - alles Abbruch/Neubau
82 Wohnungen und 180 Bewohner*innen

53 bis 110 Parkplatze (Bewohner*innen und Besucher*innen)
4.5-Zimmer-Wohnung (95 m?2) fiir CHF 2 000

Kostenfolgen (fiir 80 Jahre; Baurechtsvertrag)
Grobe Kostenschdtzung (siehe auch Tabelle im Anhang)

Mehrwertabgabe CHF 3’850'000
Buchgewinn CHF -20'000'000
Einnahmen Baurechtszins CHF -28'000'000
Verlegung Werkhof CHF 14720000
Bilanz (Gewinn) CHF -29'430'000
Beurteilung

Chancen: hohe Lagegunst des Areals fiir Wohnen. Moglicher Erhalt bestehender
Qualitaten mit Gemeinschaftsgarten und Gewachshauser, dafiir aber weniger Ausniit-

zung moglich.

Risiken: passende Genossenschaft finden, Umzonung
Im Baurechtsvertrag sind ev. Vorgaben zur Kostenmiete und zur Erstellung von offent-
lichen Flachen, Mindestbelegungen zu machen.

RAST Raumstrategie



4.4 Referenzen Wohnbaugenossenschaften

Abb. 21: Mehrgenerationenhaus Giesserei in Oberwinterthur

Mehrgenerationenhaus Giesserei, Oberwinterthur

— Zone: Zentrumszone 3-geschossig — Wohnungsgrosse [@]: 157m? GF
— 151 Mietwohnungen und rund 340 (ca. 90 m2 HNF Wohnfldche)
Bewohner*innen - 3-Zimmer-Wohnung (77 m2) fiir CHF

1208 (ohne NK)
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Abb. 22: Wohnsiedlung Mattenbach im Talgut-Quartier in Winterthur (Aktiengesellschaft fiir
Erstellung billiger Wohnh&user)

Wohnsiedlung Mattenbach (Talgut-Quartier), Winterthur

— Zone: Quartiererhaltungszone, Bewohner*innen
3-geschossig mit GP — Wohnungsgrosse [@]: 161m? GF
— 76 Mietwohnungen und rund 155 (ca. 95 m2 HNF Wohnflache)

Nutzungsstudie Hochwacht, Winterthur
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4.5 Werkhof Stadtgriin mit Weiterentwicklung

NN .

Abb. 23: Bestehende Bauten von Stadtgriin

Angenommene Kennwerte

— Stadtgriin beabsichtigt, die Umweltbildung am Standort des Werkhofs zu
aktivieren. Ebenfalls ein Thema sind Weiterbildungen zum Thema Siedlungs-
griin, mit Musterbegriinungen fiir die privaten Grundstiicke.

— Sanierung der Bestandesbauten

Kostenfolgen
— Renovation Gebaudeinfrastruktur
— Erweiterungsbauten / Neubauten

Kostenfolgen (fiir 80 Jahre; Baurechtsvertrag)
Grobe Kostenschdtzung (siehe auch Tabelle im Anhang): Die 2 Mio. CHF fiir die Reno-
vation sind eine grobe Annahme repektive Schatzung, ohne vertiefte Abkldrungen.

Buchgewinn CHF 755’000
Renovation Gebaude CHF 2'000'000
Bilanz (Verlust) CHF 2'755'000
Beurteilung

zentrale Lage, sowie gut erschlossen

grosse, zusammenhangende Parzelle
Ausbaumoglichkeiten fiir weitere Dienstleistungen
sanierungsbediirftige Bauten
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4.6 Referenzen Werkhof

Abb. 25: Referenz Baumschule und Gewachshauser, Gartencenter Hauenstein Rafz ZH

Werkhof Beispiel Bern und Rafz

— Werkhof mit Aussenflachen — Kursangebote mit Schulungsraumen
— Baumschule - Eventraume
— Gartencenter — Erlebnisgarten

Nutzungsstudie Hochwacht, Winterthur
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5 Herausforderungen und
Unsicherheiten

51 Alternativer Werkhofstandort

Die zwingende Voraussetzung fiir eine mogliche Umnutzung des Areals Hochwacht
ist, dass ein alternativer Werkhof-Standort gefunden wird. Die Stadtentwicklung
hatim Jahr 2018 sieben mogliche Ersatzstandorte hinsichtlich der Erschliessung
und Zentralitat evaluiert. Detailabklarungen betreffend Raumprogramm und
Platzbedarf fiir einen neuen Werkhofstandort wurden dabei nicht gemacht.

Als zielfiihrend hat sich aus der groben Standortevaluation eine Erweiterung
des bisherigen Stadtgriin-Standorts beim Friedhof Rosenberg in Kombination
mit einem zweiten, zentralen Standort in der Griize herausgestellt. Das Grund-
stlick (OB11830) in der Griize ist im Besitz der Stadt Winterthur, welches dieses
im Baurecht an Lerch AG und weitere Mieter vergeben hat. Der Baurechtsvertrag
lauft Ende 2021 aus. Ein grobe Einschatzung durch Stadtgriin in Bezug auf den
Standort Griize ergibt, dass die bestehenden Gebaude nicht umgenutzt, sondern
abgebrochen und neu gebaut werden miissten.

Eine gute Verkehrslage ist fiir Stadtgriin aufgrund der zahlreichen Fahrten in-
nerhalb der ganzen Stadt auch kiinftig zwingend. Weitere Hauptkriterien an den
neuen Standort sind eine vergleichbare Grosse der Parzelle zum Areal Hochwacht
und dass sich das Grundstiick bereits im Eigentum der Stadt befindet. Fiir die
Klarung dieser Anforderungen sind weiterfiihrende Priifungen notwendig.

Mit einer Verlegung des Werkhofs entstehen folgende Kosten:
Umzug des Werkhofs

Neubauten/Umbauten am neuen Standort

Abbruch der Bauten auf dem Areal Hochwacht

Wegfall von Mieten/Baurechtszins am neuen Standort

Zu erwahnen ist, dass die bestehenden Bauten auf dem Areal Hochwacht einen
Sanierungshedarf aufweisen und diese Kosten in der Gesamtbetrachtung eben-
falls zu berlicksichtigen sind. Stadtgriin hat im Budget fiir die Jahre 2023 bis 2026
insgesamt CHF 5 Mio. fiir einen Umzug eingestellt.

5.2 Baurecht

Rechtlich darf die Parzelle Hochwacht nur im Baurecht abgegeben werden. Die
Abgabe im Baurecht beinhaltet gegeniiber einem normalen Verkauf ohne Bau-
recht einen Baurechtszins mit Laufzeit. Diese Einschrankungen haben aber einen
Einfluss auf die Realisierbarkeit im hohen Preissegement oder die Vermietung
repektive Verkauf von Wohnungen. Es besteht die Ungewissheit ob sich mit dem
Baurecht und einer Vorgabe "oberes" Preissegement auch Investoren finden
lassen.
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5.3 Baurechtszins

Die Stadt Winterthur schliesst Baurechtsvertrage fiir Wohnliegenschaften grund-
satzlich mit einer Laufzeit von 80-100 Jahren ab. Den Baurechtszins berechnet
der Bereich Immobilien aufgrund des dannzumal gultigen Bodenpreises multi-
pliziert mit dem hypothekarischen Referenzzinssatz. Der heute giiltige hypothe-
karische Referenzzinssatz betragt 1.25 % (siehe Berechnung im Anhang).

5.4 Vertragliche Abmachungen aus den 1950er-Jahren

Nach den vertraglichen Abmachungen aus den 1950er-Jahren diirfte das Areal
nur locker mit grosszligigen Einzelwohnhausern liberbaut werden. Zudem werden
einige Nutzungen ausgeschlossen (vgl. Kapitel 2.5). Das Rechtsgutachten vom 23.
Oktober 2017 kommt zum Schluss, dass sich kaum jemand mit Erfolg auf die
seinerzeitigen Vertrage berufen und die damals geplanten Baubeschrankungen
rechtlich gegen die Stadt durchsetzen konnte. Dagegen spricht jedoch, dass fiir
die Grundstiicke siidlich und nordlich der Strasse Blielholz, mit Ausnahme von
Kat.-Nr. ST9238, die Baubeschrankungen grundbuchlich vollzogen wurden.

Konkret lautet die Baubeschrankung in der vertraglichen Abmachungen wie folgt:
«Auf dem Areal diirften nur Wohnhauser mit Fassadenlangen von je hochstens
20 m erstellt werden. Die Hauser diirften dabei nur aus Hochparterre, erstem
Stock und ausgebautem Dachstock bestehen, und der Abstand von Fassade zu
Fassade bzw. allseitig zwischen den Bauten miisste mindestens 10 m betragen.»

Diese Bedingungen wiirden mit dem Nutzungsszenario «Wohnen im hohen
Preissegment» (vgl. Kapitel 4.1) eingehalten, nicht jedoch mit dem Nutzungssze-
nario «Wohnbaugenossenschaft» (vgl. Kapitel 4.3). Dabei ist jedoch zu erwahnen,
dass mit der bestehenden Nutzungen des Werkhofs den vertraglichen Abma-
chungen wahrscheinlich nicht entsprochen wird, da larmiges Gewerbe oder Be-
schaftigungen mit storenden Gerdauschen ausgeschlossen wurden.

5.5 Umzonung

Mit der Umzonung von der Zone fiir offentliche Bauten in eine Wohnzone wird
eine Mehrwertabgabe fallig. Zudem ist denkbar, dass vom Kanton ein Nachweis
uber ausreichend Flachen in der Oe-Zone gefordert wird. Seitens der Stadt ware
zu belegen, dass sie iiber ausreichende weitere Flachenreserven in Oe-Zonen
verfligen, um ihre hoheitlichen Aufgaben auch in Zukunft erfiillen zu konnen.
Des weiteren besteht die Unsicherheit, dass ein Referendum gegen die Umzo-
nung zu Stande kommt oder der Grosse Gemeinderat (GGR) die Umzonung nicht
festsetzen wird.

Nutzungsstudie Hochwacht, Winterthur
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Mehrwertabgabe

Am 1. Januar 2021 sind das kantonale Mehrwertausgleichsgesetz sowie die Mehr-
wertausgleichsverordnung in Kraft getreten. Der Kanton erhebt eine Mehrwert-
abgabe auf Planungsvorteilen, die durch Einzonung und durch Umzonung einer
Zone fiir offentliche Bauten entstehen. Die Mehrwertabgabe betragt 20% des
Mehrwerts.

Fir die Parzelle Hochwacht, welche sich in der Lageklasse 1 befindet, wird fiir
eine mogliche Umzonung von der Zone fiir 6ffentliche Bauten in eine Wohnzone
von folgenden Baulandpreisen ausgegangen.

— Wohnzone: 1200 CHF/m?
— Zone fir offentl. Bauten: 200 CHF/m?2

Quelle: Schatzwert Departement Finanzen, Bereich Immobilien

Der Mehrwert wird grundsatzlich gestiitzt auf die Landpreismodelle ermittelt.
Bei besonderen Griinden, bspw. beim gemeinnitzigen Wohnungsbau welcher
dauerhaft gesichert ist, kann eine individuelle Schatzung des Mehrwertes vor-
genommen werden. Dies konnte bei einer genossenschaftlichen Wohniiberbau-
ung des Grundstiicks Hochwacht der Fall sein. Die Auswirkungen auf die Hohe
der Mehrwertabgabe sind jedoch schwierig abzuschatzen.

Wertsteigerung

Eine Umzonung von einer Oe-Zone in eine Wohnzone bringt eine hohe Wertstei-
gerung des Landes mit sich. Der heutige Landwert von 200 CHF/m?2 (Oe-Zone)
erhoht sich auf 1200 CHF/m? (Wohnzone). Der Verkehrswert des Grundstiicks
wiirde sich fiir die Stadt Winterthur um etwa 20 Millionen erhohen. Diese Wert-
steigerung iiberwiegt voraussichtlich die weiteren Kosten und Einnahmen im
Zusammenhang mit einer méglichen Umnutzung (siehe dazu Berechnungen im
Anhang).

5.6 Steuereinnahmen

Der Zusammenhang zwischen der Bevolkerungsstruktur/Bebauungsdichte und
den Steuerertragen ist wenig erforscht. Ungeklart ist, ob der Bau von teurem
Wohnraum tatsachlich zu mehr Steuereinnahmen fiihrt. In Quartieren mit einer
grossziigigen Bauweise ist das durchschnittliche steuerbare Einkommen pro
Kopf oft am hochsten. Mit Blick auf die Knappheit des Bodens steht jedoch der
Steuerertrag pro Siedlungsflache im Vordergrund.

Untersuchungen in Aarau (Jahr 2014), Bern (2013), Luzern (2011) und Ziirich (2004)
zeigen, dass eine hohe Siedlungsdichte fiir hohe Steuerertrage verantwortlich
sein kann. Der Steuerertrag pro Hektare ist in Villenvierteln nicht hoher als in
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den dichteren, glinstigeren Quartieren. Bspw. in Luzern ist das exklusive Belle-
rive-Viertel auf dem zweitletzten Platz bezliglich der Steuerertrage, da schnei-
det sogar das Viertel Baselstrasse besser ab. Ein etwas anderes Bild zeigt sich
gemass einer Steuerstudie der Stadt Ziirich bei der Vermogenssteuer: Je enger
die Menschen zusammenleben, desto hoher ist auch der Anteil derjenigen, die
kein Vermogen versteuern. Die Vermogenssteuer machte in der Stadt Ziirich im
Jahr 2003 aber lediglich einen Anteil von etwa 14 % der Steuereinnahmen aus.

Den Steuereinnahmen sind konsequenterweise die stadtischen Ausgaben fiir
Dienstleistungen und Infrastruktur gegeniiber zu stellen. So liesse sich verlass-
lich sagen, welche Bauweise fiir die Stadt finanziell lohnenswert ware. Mit dem
Zuzug von Familien mit Kindern kann es auch zu Sprungkosten fiihren, z.B. bei
Bedarf nach zusatzlichen Schulraumen.

Zu hoheren Steuerertragen fiihren Neubauwohnungen und dies unabhangig
von der angebotenen Wohnungsgrosse. Die neu erstellten Wohnungen verfii-
gen in der Regel iiber einen guten Ausbaustandard und sind in einem hoheren
Preissegment angesiedelt als der Gesamtbestand.

Die Zusammenfassung des Berichts
und das Fazit befindet sich auf der Seite 6.

Nutzungsstudie Hochwacht, Winterthur
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Anhang

Kostentabelle
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Amtliche Vermessung Parzellen und Liegenschaftsnummern

Internet Stadtplan Winterthur Amtliche Vermes_sung In _ \¥\¥\
https://stadtplan.winterthur.ch schwarz/weiss Stadt Winterthur
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in 20103374 Q \
4 625 e

a
-

Zentrum: [2697049.99,1261046.45] | S — 14.04.2021 12:28:35
Massstab 1:700 0 5 10 15m

Quellen: Stadt Winterthur, Kanton Zirich, Hallwag Kiimmerly+Frey, Bundesamt fiir Landestopografie.

Die im Internet aufgeschalteten Daten haben nur informativen Charakter. Aus diesen Daten und deren Darstellung kénnen keine rechtlichen Anspriiche irgendwelcher
Art abgeleitet werden. Je nach verwendetem Drucker und Browser kdnnen kleinere Abweichungen vom ausgewahlten Massstab auftreten.
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Historische Karten
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Abb. 27: Landeskarte von 1956-65; Quelle: Kanton Ziirich
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