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Einleitung

Wie sollen die zentral neben dem Hauptbahnhof Win-
terthur gelegenen, denkmalgeschiitzten Liegenschaften
Salzhaus, Kaufhaus und Kornhaus in Zukunft genutzt
werden? Diese Frage stellt den unmittelbaren Anlass zu
dieser Studie dar. Von Anfang an war allerdings klar, dass
auch die zukiinftig moglichen Entwicklungen in der un-
mittelbaren Umgebung beriicksichtigt werden miissen.

Far die Studie wurde daher ein erweiterter
Untersuchungsperimeter definiert. Dieser im
Folgenden als , Salzhausareal” bezeichnete
Perimeter umfasst neben den stadtischen Lie-
genschaften Salzhaus, Kaufhaus und Kornhaus
(Untere Vogelsangstrasse 2,4,6) den ebenfalls
denkmalgeschitzten Guterschuppen der SBB,
die 6stlich angrenzenden Liegenschaften an
der Unteren Vogelsangstrasse, Archstrasse und
Lagerstrasse sowie das stdlich angrenzende
Freiverladareal der SBB. In die Uberlegungen
wurde zudem die sudostlich angrenzende
Freiflache des Frohbergparkes und die Wyland-
brucke einbezogen.

Im Umfeld dieses zentral gelegenen und
ausgezeichnet erschlossenen Areals verandert
sich die Stadt zur Zeit stark. Noch offen ist
allerdings, welche Dynamik sich aus diesen
Veranderungen fur das Areal selbst ergeben
wird. Unsere Studie umfasst aus diesem Grund
Aussagen auf zwei Masstabsebenen.

In Bezug auf die Arealentwicklung beschran-
ken wir uns auf eine Reihe von vorlaufigen
Thesen. Die Weiterentwicklung dieser Ansatze
zu einer eigentlichen Entwicklungsstrategie
hatte den Rahmen der Studie gesprengt. Sie
dienen vielmehr als Grundlage, um die Umnut-
zungspotenziale fur Salzhaus, Kaufhaus und
Kornhaus besser einschatzen zu kénnen. Diese
Masstabsebene haben wir vertieft untersucht.

Ein zentrales Werkzeug in diesem Arbeitspro-
zess war die Formulierung von drei Szenarien.
Sie beruhen auf unterschiedlichen Annahmen
Uber die Stadtentwicklung im Umfeld des
Salzhausareales und leiten daraus Hypothesen
Uber den méglichen zukinftigen Entwick-
lungsdruck auf das Areal und auf die Bauten
selbst ab. Die Gegenuberstellung, Diskussion
und Auswertung dieser Szenarien erlaubt es,
unsere Empfehlungen zur zukinftigen Nut-
zung dieser Bauten in einer Betrachtung ihres
stadtischen Kontextes zu verankern.




Geschichte und heutge Nutzung der Bauten

Nach dem Bau des Winterthurer Hauptbahn-
hofes wird im Stidwesten der Altstadt, am
Rand des Archareals, ein GUterbahnhof errich-
tet. Er grenzt an die Gewerbevorstadt an der
Eulach mit ihren MUhlen, Gerben, Bleichen,
Farbereien und Stoffdruckereien. Die 1867
neu erstellte Lagerhausstrasse verbindet ihn
mit dem Neumarkt. Das Salzhaus, das Kauf-
oder Lagerhaus und das Kornhaus werden in
einem 1861 — 1863 nach Planen des Architek-
ten Johan Caspar Wolff errichteten, langen
dreiteiligen Satteldachbau an der Unteren
Vogelsangstrasse 2-4 untergebracht. 1860
erstellen die SBB einen GUterschuppen, der
1871 in sidwestlicher Richtung verlangert
wird. Salzhaus, Kornhaus und Kaufhaus mit
ihrer nordwestlich angebauten Geleisehalle
sind heute im Inventar der Schutzobjekte von
kommunaler Bedeutung verzeichnet, ebenso
wie der GUterschuppen.

Wildkarte, um 1850, vor dem Bau des Guterbahnhofs

Salzhaus, Kornhaus und Kaufhaus sind seit
2007 vollstandig in Besitz der Stadt Winter-
thur. Im vorderen Teil der Liegenschaft ist
momentan noch die Post eingemietet. Im
stdlichen Teil betreibt die Salzhaus GmbH ein
Konzertlokal. Die Kulturinstitution Salzhaus
hat sich im Lauf der Jahre weit Gber Winter-
thur hinaus einen sehr guten Ruf geschaffen.
Sie ist Winterthurs erste Adresse fur Rock- und
Popkonzerte und hat das Salzhausareal auf die
Landkarte gebracht.

Die Salzhaus GmbH und die ebenfalls in der
Liegenschaft eingemietete John Doe Ltd.,
eine in der Skate- und Snowboardbranche
tatige Firma sind interessiert, ihr Mietverhalt-
nis mit der Stadt zu verlangern und haben
der Stadt im Jahr 2008 ein Grobkonzept fur
eine zuklUnftige Nutzung der Liegenschaften
unterbreitet.

Siegfriedkarte, um 1881

Lager

Buros / Gewerbe / Schulen
Nachtleben
Gastronomie

Verkauf

Topwell-Apotheken AG ’ﬁf }

Heutige Nutzungen



Rahmenbedingungen

Rund um das Salzhausareal sind wichtige Rahmenbedin-
gungen in Bewegung geraten:

1. Die Briefpost verlasst das Gebaude in absehbarer Zeit. Insbesondere fur die attraktiven Erd-
geschossflachen wird ein neues Nutzungskonzept erforderlich. Zugleich entfallt ein Teil des
Bahnguterverkehrs in Winterthur-Zentrum.

2. Das Projekt ,,Stadtraum Bahnhof” wird umgesetzt. Das Salzhausareal wird zukUnftig besser mit
dem Bahnhof und mit der anderen Seite der Geleise verbunden sein.

3. Die SBB prufen zur Zeit eine Verlagerung des Freiverlades und die Option einer Arealentwick-
lung bis zur Wylandbricke. Die Option eines Kopfbahnhofes wird vermutlich nicht weiter ver-
folgt.

4. Mit den Archhofen unternimmt das Stadtzentrum den Sprung Uber die Technikumsstrasse. In
unmittelbarer Ndhe zum Salzhausareal entstehen rund 9500m2 Detailhandels- und Gastronomie-
flache sowie rund 11700m2 Hotel-, Konferenz-, Biro- und Wohnflachen (www.archhoefe.ch,
Stand Ende 2009).

5. Die Pensionskasse Abendrot kauft den Lagerplatz. Der urspringlich als Zwischenlésung ange-
siedelte Cluster von Freizeit- Gewerbe- und Ateliernutzungen etabliert sich definitiv.

6. Wenn definitiv entschieden wird, die ,Tiefergelegte Untere Vogelsangstrasse” nicht zu reali-

sieren entfallt eine bedeutende Planungsunsicherheit beztglich der zuktnftigen Verkehrssitua-
tion.
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Thesen zum Areal

1. Cityerweiterung

—

A

Aufgrund seiner Grosse und zentralen Lage ist ;
das Salzhausareral mittelfristig pradestiniert 4
fur die Entwicklung einer dichten Mischung /
aus Buros, Wohnen, Laden, Kultur und Gastro-
nomie.

\\‘ i1 K

Allerdings lasst sich das Tempo der Entwick-
lung momentan nur schwer einschatzen. Un-
sicherheiten bestehen einerseits in Bezug auf
den Erfolg der Archhofe und der Zentrums-
entwicklung auf der anderen Seite der Geleise,
andererseits in Bezug auf die strategischen
Entscheidungen der SBB.
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2. Wohnen und Arbeiten am Park 3. Neue Stadtebene

P A
Bahnhof Bahnhof
A A
- I_ - I-
Busstation Altstadt Busstation Altstadt
Kesselhaus Kesselhaus
Zurcherstrasse Zurcherstrasse
Archhofe Archhofe
Lagerplatz

nutzungen 'mit Bezug zum-sidostlich vorge- tragt sie zu einer besseren Vernetzung des

Entlang der Unteren-Vogelsangstrasse konnte
eine ansteigende.Stadtebene entstehen,
Frohbergpark welche Uber die Wylandbrucke in Verbindung
Lagerplatz steht mit dem Sulzerareal Stadtmitte und mit
Das heutige Freiverladareal eignet sich fur dem Lagerplatz. Zusammen mit der Aufwer-
die Entwicklung urbaner Wohn-'und Arbeits- tung der Gleisquerungen beim'Hauptbahnhof

lagerten Frohbergpark. Das Areal ist nicht

Stadtzentrums mit den Entwicklungsgebieten
nur ausgezeichnet erschlossen, sondern befin- im Tossfeld bei. In einer Startphase konnte das
det sich auch in unmittelbarer Nahe zu den Salzhausareal und./ oder: der Lagerplatz das
Freirdumen-und Schulhausern am Heiligberg. Freiverladareal fur 6ffentliche Events nutzen.

11 288912 2e89s12 12



4. Moglicher Hochhausstandort

Roter Turm
Ein drittes Hochhaus am stdlichen Ende des Salzhaus- /l"
areals konnte die Gleisquerung Wylandbrtcke markieren. PR
e ’

4
’
4

‘
Bahnhagf A
1} .
Sulzer-Hochhaus | @/ I-
A}
} Byﬁstation Altstadt

Kesselhaus Archhofe

a%%

Lagerplatz méglicher Standort
neues Hochhaus

13 2889712

5. Weichenstellung

Die heutigen Entscheidungen tber den Umgang mit den geschitzten Bauten stellen zugleich die
Weichen fur den zuktnftigen Charakter eines neuen Stadtquartiers.

28@9s 12
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Thesen zu den Bauten

1. Aushédngeschilder 2. Flexibilitat 3. Offentlichkeit im EG 4. Vorbereiche nutzen

Die denkmalgeschltzten Bauten Salzhaus, Das Nutzungskonzept fur Salzhaus, Kornhaus

. . e Die Erdgeschosse eignen sich fir Publikums- Fur den Publikumszugang sind die Vorzonen
Kornhaus, Kaufhaus und Guterschuppen und Kaufhaus muss mit der zukUnftigen L . . . N
: . . . . : nutzungen wie Laden, Gastronomie, auf beiden Seiten der langen Baukérper ent-
bilden eine Art Brickenkopf fur das Areal. Arealentwicklung rechnen. Ein robustes und . . " . .
. . . . . - ) Ausgehen. Eine Nutzung ,rund um die Uhr scheidend. Bestehende Anlieferungen und
Sie verbinden es mit dem Bahnhofplatz, mit flexibles Grundkonzept erméglicht spatere . . L . . . . .
; . B . RN ist an diesem Ort realistisch und einer reinen neue Terrassen kénnen den Ubergang ins an-
dem Archquartier und mit der Altstadt und Nutzungsanderungen oder eine mogliche In- . .
. e . . - Nachtnutzung vorzuziehen. gehobene Erdgeschoss vermitteln.
eignen sich fur publikumswirksame Nutzungen  tensivierung der Nutzung.
(Laden, Ausgehen, Gastronomie).
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5. Zwischenraum aktivieren

Zum Theater am Gleis wie auch zum Guter-
schuppen hin kénnen beidseitig mit Nutzun-
gen bespielte 6ffentliche Raume entstehen.
Der Guterschuppen sollte ebenfalls auf seiner
ganzen Lange 6ffentlich genutzt werden.

6. Gleishalle als Vitrine

Die Gleishalle kénnte zu einem durchge-
henden Wintergarten werden, den die Laden-
und Gastronomienutzungen als verbindende
Terrasse und als begehbares Schaufenster nut-
zen. Sie sollte wieder auf der gesamten Lange
mit Offnungen versehen werden.

RH OURRE BRY
598 3¢ 85 25 38

‘eranda

Vi

1gehende

Gleishalle als dur:

Terrasse
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7. Raumreserve im UG

Das Untergeschoss eignet sich als Lagerflache.
Es konnte langerfristig aber auch als Erweiter-
ung von Verkaufs- oder Gastronomieflachen
genutzt werden, welche Uber Luftrdume in
Verbindung stehen mit dem Erdgeschoss.

8. Arbeiten im OG

Das erste Obergeschoss eignet sich fur Back-
Office, Schulungsrdaume oder Buros. Die
grosseren Fenster entlang der Ostfassade legen
eine Orientierung der Raume auf diese Seite
hin nahe.

9. Lager im Dach

Das Dachgeschoss kdnnte weiterhin als Lager-
raum genutzt werden. Der angehobene Mit-
telteil ist auch fur Buro- oder Schulungsraume
geeignet.

10. Update fiir die Hiille

Bei Umbauten und baurechtlich beachtli-
chen Nutzungsanderungen an Gebauden,
welche nicht den geltenden Bestimmungen
entsprechen, sind Verbesserungen gegentber
dem bestehenden Zustand vorzunehmen, so-
weit dies nach den Umstanden zumutbar ist.
Grundsatzlich sind die in den Warmedammvor-
schriften der kantonalen Baudirektion defi-
nierten Systemanforderungen oder die Einzel-
anforderungen an die U-Werte der betrof-
fenen Bauteile einzuhalten.




Szenarien fiir die Arealentwicklung

Ausgehend vom Bahnhofplatz hat das Zentrum von Win-
terthur grundsatzlich drei Entwicklungsméglichkeiten:

- in Richtung Neuwiesenquartier

- in Richtung Sulzer-Areal Stadtmitte

- in Richtung Archplatz und Vogelsangstrasse

Der Bahnhofplatz Winterthur organisiert heute den Zugang zur Altstadt. Zudem verbindet er die
Altstadt mit dem Zentrum Neuwiesen, welches auf der anderen Seite der Geleise eine wichtige

Rolle spielt. Es kann sowohl Schltssel zum Neuwiesenquartier als auch zum Sulzerareal darstellen
oder diese beiden Gebiete sogar zu einem neuen Gebilde (,, hinter dem Bahnhof”) verbinden.

Es ist unwahrscheinlich, dass sich in den nachsten Jahren
alle drei Gebiete stark entwickeln und zusammen mit der
Altstadt die neue City von Winterthur bilden. Mittelfristig
ist das denkbar.

Vieles wird davon abhangen wie sich die neue Gleisquerung entwickelt und wie sie von der
Bevolkerung aufgenommen wird. Dabei spielt das Projekt ,Kesselhaus” eine wichtige Rolle.
Ahnliches gilt fur das Projekt ,Archhéfe”. Hier entscheidet der Erfolg des Konzeptes auch tber
die Entwicklungschancen der weiteren Umgebung jenseits der Technikumstrasse (Raum Vogel-
sangstrasse) wie auch der Technikumstrasse selbst bis zum Neumarkt.

889,12 09T R
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Szenario 1: Alternativkultur und Nachtleben

Es passiert nichts Wesentliches.

Die Gleisquerung wird akzeptiert. Das ,, Kesselhaus”, vor allem das Kinoangebot, findet seinen
Platz, bleibt aber, wie friiher der gleichzeitig zentrale wie periphere ,Talgarten”, letztlich unbe-
deutend. Auf der Altstadtseite finden die ,Archhéfe” ihre Funktion, ohne aber durch einen tber-
massigen Erfolg weitere Impulse auszul6sen. Es gelingt letztlich nicht, fur Retail-, Gastronomie-,
Hotel- und Kulturnutzungen eine Bricke Uber die Technikumsstrasse zu schlagen. Die SBB zeigen
vorlaufig kein Interesse an einer Umnutzung der Bahnareale stdlich des Salzhauses.

Die Entwicklung des Salzhausareals zu einem interes-
santen Stadtgefiige mit der dazugehoérigen Nutzungs-
durchmischung wird vertagt.

Bis Bedarf und Energie vorhanden sind, auch diesen Stadtbereich aufzuwerten, gewinnen
Zwischennutzungen aller Art und Dauer an Bedeutung. Auf den Untersuchungsperimeter ent-
wickelt sich ein gewisser Druck aus dem kulturellen und alternativen Bereich.

Arealentwicklung

Das Areal funktioniert weitgehend autonom, Verbindungen durch das Areal bleiben von unter-
geordneter Bedeutung. Die Zwischennutzungen starken jedoch die 6ffentliche Wahrnehmung
und Nutzung des Areals und tragen zur Aufwertung der Verbindung Uber die Briicke zum Lager-
platz bei. Der Zwischenraum zwischen Guterschuppen und Salzhaus gewinnt an Bedeutung als
Ausgeh- und Einkaufsmeile. Mittelfristig wird der heute von der SBB als Biiro genutzte vordere
Teil des GUterschuppens fur Publikumsnutzungen (Laden, Gastronomie, Ausgehen) umgenutzt.
Die Parkplatze auf dem Areal werden platzsparender organisiert. Sobald die SBB den stidlichen
Arealteil nicht mehr fir den Guterumschlag bendtigen, wird dieser Freiraum temporar oder
dauernd fur Veranstaltungen (Feste, Open-air-Konzerte) oder urbane Sportnutzungen (Streetball,
Beach-Volleyball) genutzt. Als Tragerschaft dafur ware ein , Joint Venture” von Lagerplatz und
Salzhausareal denkbar.

Referenzbeispiel: Areal Geroldstrasse, ZUrich




Nutzungen Untere Vogelsangstrasse 2-6

Als Ausgangspunkt bietet sich das Grob-
nutzungskonzept der bisherigen Mieter an,
welches aufbauend auf der bisherigen Nut-
zung eine Mischung aus Konzertlokal, Verkauf,
Restaurant, Blros und Lagerraumen vor-
schlagt. (Nutzung der Liegenschaften an der
Vogelsangstrase 2-6. Grobkonzept, erarbeitet
von John Doe Ltd. und Salzhaus GmbH). Aller-
dings sollte auch im Kaufhaus (Vogelsangstr.

4) eine intensivere o6ffentliche Bespielung im
EG angestrebt werden. Lagerraume sollten im
UG oder im Dachgeschoss untergebracht wer-
den, um im 1. OG Platz fur die vorgesehenen
BlUronutzungen zu schaffen. So kénnte das

EG fur Gastronomie, Verkauf oder andere
Publikumsnutzungen (Sportclub) freigespielt
werden. Die Geleisehalle wird erhalten und
als ,Veranda” den erdgeschossigen Nutzungen
(Restaurant, Laden, Salzhaus) zugeschlagen.

Umbaustrategie

Ausgehend von einer auf maximal 30 Jahre
ausgelegten Zwischennutzung werden die In-
vestitionen so tief wie moglich gehalten. Die
Umnutzung erfordert eine warmetechnische
Verbesserung der Gebaudehulle. Diese erfolgt
mit minimalem Aufwand (Warmeddammung
des Daches von innen, wenn méglich ohne Er-
satz der Dacheindeckung, innere Warmedam-
mung am Mauerwerk der Obergeschosse,
allenfalls Ersatz der Fenster). Die haustech-
nischen Installationen werden lokal mit mini-
malen Investitionen an die neuen Nutzungen
angepasst. Bestehende Erschliessungen und
Lifte werden weiterverwendet. Die Geleise-
halle wird zum Guterschuppen hin ge6éffnet
und dient als unbeheizter Vorbau (Veranda).
Die 6ffentlichen Raume werden lediglich
punktuell modifiziert.

Blros / Gewerbe / Schulen
Nachtleben

Gastronomie

Verkauf
Hotel
Wohnen

Querschnitt Kornhaus

5 =

—

Querschnitt Kaufhaus

T

o N

ST F

_ T T 1.3

T

Querschnitt Salzhaus
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Szenario 2: Gastronomie und Kommerz

Das Zentrum des 6ffentlichen Lebens und der kommer-
ziellen Funktionen bleibt auf der Altstadtseite.

Das Stadtzentrum schafft den Sprung auf die andere Seite der Bahn vorlaufig nicht. Das , Kessel-
haus” bildet zwar eine Art Brlickenkopf, die Entwicklung auf dem restlichen Sulzerareal schreitet
jedoch eher trage voran. Im Vordergrund stehen hier Bliro- und Wohnnutzungen.

Auf der Altstadtseite dagegen erleben die ,Archhofe” einen spektakularen Erfolg. Die SBB
entscheiden sich langfristig gegen eine Umnutzung der Bahnareale stidlich des Salzhauses.

Der Druck auf den Untersuchungsperimeter wachst rasch,
wobei Retail- und Gastronomieangebote im Vordergrund
stehen.

Arealentwicklung

Im Vordergrund steht die Verbindung zu den Archhéfen. Auf dem Areal des Milchverbandes
entstehen Neubauten mit 6ffentlichen Erdgeschossnutzungen. Auf dem Salzhausareal etabliert
sich ein Konglomerat aus hochwertigen Gastronomie- und Einkaufsnutzungen.

Referenzbeispiel: Covent Garden, London

27 28@9s12 28@9s,12 28
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Nutzungskonzept Untere Vogelsangstrasse 2-6

Gastronomie- und Shoppingnutzungen be-
legen das gesamte Erdgeschoss sowie die
Untergeschosse. Im Erdgeschossboden wer-
den grosse Vides ausgeschnitten, welche
kommerzielle Nutzungen im Untergeschoss
erschliessen. Auch die Geleisehalle wird far
Gastronomie und Shopping genutzt. Sie wird
eingreifend umgebaut oder durch einen Neu-
bau ersetzt. Die Obergeschosse werden von
den Shopping- und Gastronutzungen als Blros
und Lagerrdume genutzt. Alternativ wéare auch
ein Backpacker-Hotel denkbar.

E

<r T J 1

— 5 U ] —

Querschnitt Kornhaus

C ]

o L;':

Querschnitt Kaufhaus

.

‘ﬂﬂ\

B 1

Querschnitt Salzhaus

—_ T

T

Umbaustrategie

Die Gebaude werden eingreifend umgebaut.
Die Hulle wird warmetechnisch optimiert und
die haustechnischen Installationen werden
komplett erneuert. Wo notwendig werden
neue Erschliessungen und Lifte eingebaut. Wo
immer moéglich wird von bestehenden Fenster-
o6ffnungen augegangen. Im Erdgeschoss
werden, wo notwendig, einzelne Fenster-
brustungen entfernt um die Zuganglichkeit
zu verbessern. Die zugemauerten Tore zur
Geleisehalle hin werden wieder ge6ffnet. Die
Geleisehalle selbst wird eingreifend umgebaut
oder durch einen Neubau ersetzt. Rampen
gewahrleisten einen hindernisfreien Zugang
zu den Erdgeschossen.

I o
-

Variante Kaufhaus

Biros / Gewerbe / Schulen

Nachtleben
Gastronomie
Verkauf
mm Hotel
Wohnen

Sbj
g
"Wa,
"

Frohbergpark
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Szenario 3: Citybildung

Das Salzhausareal sowie die angrenzenden Flachen ge-
raten von zwei Seiten unter Druck.

Die neue Gleisquerung bindet das Sulzer-Areal Stadtmitte, das in der Folge weiter ausgebaut
wird, definitiv an die Altstadt an. Auch das Gebiet Rudolfstrasse, Wartstrasse, Konradstrasse er-
lebt einen Entwicklungsschub. Andererseits gelingt es auf der Altstadtseite mit den , Archhofen”,
erste Retail-, Gastronomie-, Hotel- und Kulturnutzungen jenseits der Technikumsstrasse zu
etablieren. Die SBB erkennen die Entwicklung, reorganisieren den Freiverlad und planen, wie an
anderen Orten auch, BUro- und Wohnnutzungen in hoher Dichte.

Die bestehenden Bauten werden zu historischen Relikten
in einem neuen, hochverdichteten Cityquartier.

Arealentwicklung

Das neue Quartier erstreckt sich vom Bahnhofplatz bis zur Wylandbricke. Im Zusammenhang mit
den neuen Nutzungen werden die Aussenraume komplett neu organisiert. Die Parkplatze fur
die neuen Nutzungen werden im Sockelbereich des stdlichen Arealteils untergebracht, so dass
ein gemeinsam mit der Unteren Vogelsangstrasse ansteigender 6ffentlicher Platz entsteht. Die
Verbindung des Areals zum Frohbergpark und zur Brlcke wird verbessert. Langerfristig weicht
das Gebaude von Coop-City einem Neubau, der auf die veranderte stadtebauliche Situation
reagiert. In den Neubauten entstehen Biros, Wohnungen und ein Hotel. Die Erdgeschosse in
Bahnhofsnéhe wie auch die bestehenden Bauten werden mit Retail- und Gastronomienutzungen
bespielt.

Referenzbeispiel: Umgenutzte Lagerhauser, Oostelijke Handelskade, Amsterdam

889,12 32



Nutzungskonzept Untere Vogelsangstrasse 2-6

Wie im zweiten Szenario belegen die Gastro-
nomie- und Shoppingnutzungen das gesamte
Erdgeschoss sowie die Untergeschosse. Die
Geleisehalle wird abgebrochen. Der gesamte
Zwischenraum zwischen Guterschuppen und
Salzhaus, Kaufhaus und Kornhaus wird auf das
Niveau der Erdgeschosse angehoben und fur
Shopping oder Gastronomie genutzt, allenfalls
in Verbindung mit einem Hotelneubau. Die
Obergeschosse werden von den Shopping- und
Gastronutzungen als Blros und Lagerrdume
genutzt.

Umbaustrategie

Der starke Verdichtungsdruck fuhrt dazu, dass
auch die Aussenraume zwischen den Bauten
mit neuen Nutzungen belegt werden. Die be-
stehenden Gebaude werden als historische Re-
likte in die neue Umgebung eingearbeitet.
Ahnlich wie im zweiten Szenario ist der
Aufwand fur den Umbau relativ gross.

Schnitt Kaufhaus / Neubau / GUterschuppen

mm Hotel

Nachtleben
Gastronomie
Verkauf

DA

Archstrasse

Wohnen

2BB9s12
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Auswertung der Szenarien

Wir haben die in den drei Szenarien skizzierten Entwicklungen in Bezug auf vier Kriterien (Ren-
dite fur die Bauten, Entwicklung des Landwertes, Schutz der Bausubstanz, Qualitat der Nutzungs-
mischung auf dem Areal) verglichen. Dabei zeigte sich, dass das zweite Szenario vermutlich unter
mehreren Gesichtspunkten problematische Folgen hat. Einerseits wird die geschltzte Bausub-
stanz massiv verandert, andererseits entgleitet die Stadt die Gelegenheit, Einfluss zu nehmen auf
den Nutzungsmix und die Qualitat der 6ffentlichen Raume.

NUTZUNGSMIX

SZENARIO 2

RENDITE BAUTEN
DENKMALSCHUTZ

4

LANDWERT AREAL

Wir gelangen zum Schluss, dass eine Kombination aus
den Szenarien 1 und 3 interessante Perspektiven fiir die
langfristige Entwicklung er6ffnet.

Dies bedingt in einem ersten Schritt etwas gréssere Investitionen als im Szenario 1 beschrieben,
weil die Bauten fur eine langfristige und wandelbare Nutzung ausgeristet werden mussen.
Kommt in einem zweiten Schritt die weitere Arealentwicklung wie in Szenario 3 beschrieben in
Gang, so konnten sich die anfanglichen Zwischennutzungen aber zu wichtigen Schwerpunkten
des 6ffentlichen Lebens im neuen Quartier wandeln. Damit konnte auch der langfristige Schutz
der denkmalgeschiitzten Bauten besser gewahrleistet werden.

Referenzbeispiel “Les Machines de I'lle de Nantes”: Avantgardistische Zwischennutzungen be-
gleiten und férdern die Entwicklung eines neuen Stadtquartiers.

28@9,12
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Empfehlungen fir die Arealentwicklung

Avantgardistische Nutzungen etablieren sich und bereiten
die spatere Arealentwicklung vor.

1. Offentliche Nutzungen - Gastronomie, Kultur, Liden, Ausgehen - werden nicht erst im Nach-
hinein geférdert sondern dienen als Schrittmacher fir ein neues Quartier

2. Die Stadt verzichtet bei der Nutzung von Salzhaus, Kaufhaus und Kornhaus auf die kurzfristige
Maximierung der Rendite. Stattdessen werden Nutzungen gesucht, welche einen schonenden
Umgang mit dem Bestand erlauben.

3. Zu einem spateren Zeitpunkt - sobald auf dem Freiverladareal eine erfolgreiche Arealentwick-
lung einsetzt - profitiert die Stadt mit einer Projektentwicklung auf ihren Liegenschaften an der
Unteren Vogelsangstrasse mit vom steigenden Landwert.

Empfehlungen fiir die Gebaude

Salzhaus, Kaufhaus und Kornhaus werden mit publikums-
wirksamen und mit der denkmalgeschiitzten Baustruktur
vertraglichen Nutzungen bespielt.

1. Das vorliegende Grobnutzungskonzept der bisherigen Mieter (Salzhaus und John Doe Ltd.)
entspricht grundsatzlich dieser Zielvorstellung. In den Erdgeschossen sollte jedoch eine inten-
sivere 6ffentliche Programmierung (Gastronomie, Laden oder Kultur) angestrebt werden.

2. An diesem Ort sollte eine Publikumsnutzung “rund um die Uhr"” realisiert werden (keine reine
Nachtnutzung).

3. FUr gunstige Ateliers, Buros und Lagerraume gibt es anderswo geeignete Liegenschaften. Im
Vergleich zum Zeughaus sollten an dieser Lage langfristig hohere Mieten erzielt werden.

4. Um interessante, aber zu Beginn nicht hochrentable Nutzungen zu férdern kann mit einer
gunstigen Sockelmiete und einem umsatzabhangigen, variablen Anteil gearbeitet werden.

5. Mietvertrage werden befristet abgeschlossen, damit eine spatere Neuevaluation des Nutzungs-
konzeptes moglich bleibt.

6. Nicht mehr far den Guterumschlag benétigte Aussenflachen stehen temporar fur Kultur- oder
Freizeitnutzungen zur Verfugung (Allmend Salzhaus / Lagerplatz).

7. Die gesamte Gebaudehulle wird entsprechend den Anforderungen des Energiegesetzes in-
standgesetzt. Die Eingriffe beschranken sich auf das Notwendige.

8. Bei der Planung von Erschliessungen und Installationen wird ein robustes Konzept verfolgt,
welches spatere Nutzungsanderungen oder Neueinteilungen zulasst.
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Testentwurf

Approximative Mietzinsberechnung

Total Land- und Gebaudewert plus Umbaukosten:

Mietertrage

Verkaufsflachen Erdgeschoss Fr. 320.-/m2/a x 800 m2
Gastronomie Erdgeschoss Fr. 250.-/ m2/a x 784 m2
BUroraume 1. Obergeschoss Fr. 180.-/m2/a x 1650 m2
Lagerraume Dachgeschoss Fr.70.-/m2/a x 1650 m2
Lagerrdaume Untergeschoss Fr. 70.-/m2/a x 980 m2

Total Mietertrage:

Jahrliche Bruttorendite

Referenzprojekt fiir die Schatzung der Umbaukosten

Kunstzeughaus Rapperswil (Umbau: Stirm + Wolf Architekten)
316.- CHF/m3 SIA (BKP 1 - 5) 2007 (ZUrcher Baukostenindex: 117%)
330.- CHF/m3 SIA (BKP 1 - 5) 2009 (ZUrcher Baukostenindex: 122.2%)

14'780'000.-

256'000.-
196'000.-
297'000.-
115'500.-

68'600.-

933'100.-

6.31 %
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Verwendete Grundlagen Beteiligte

Gesellschaft fur Schweizerische Kunstgeschichte (Hg.): Inventar der neueren Schweizer Architektur Auftraggeber: Stadt Winterthur

1850 - 1920, Band 10: Winterthur, Zrich, Zug. Bern, 1992.
Mitwirkung von Seiten der Stadt Winterthur:

Salzhaus und John Doe Ltd.: Nutzung der Liegenschaften an der Vogelsangstrasse 2-6, Grob- Fritz Zollinger, Stadtentwicklung (Projektleitung)

konzept. Winterthur, 2008. Konrad Gull, Immobilien
Oliver Strassle, Amt fur Stadtebau, Stadtgestaltung / Wettbewerbe
Daniel Schneller, Amt fur Stadtebau, Denkmalpflege

Bildnachweise

S. 4 und 10; Satellitenbilder: Google Maps

S. 5; Ausschnitte Wildkarte und Sigfriedkarte: Kartensammlung der ETH Zurich

S. 8; Grundeigentimer und Arealflachen: Stadtentwicklung Winterthur

S. 11/12; Katasterplane: Kanton Zurich, Amt fir Raumordnung und Vermessung; www.gis.zh.ch

S. 22; Hintergrund Karte: Swisstopo, LK 1:25'000, Blatt 1072 Winterthur

S. 14, 24; Referenzbild Freitag Tower: Roland Tannler, www.umagazine.de

S. 25; Referenzbild Restaurant Rosso: www.flickr.com/photos/49504892@N00/3324556789/

S. 14, 28; Referenzbild Covent Garden: Wikimedia Commons; http://commons.wikimedia.org

S. 30; Referenzbild Covent Garden: http://www.travel-tidbits.com

S. 14, 32, 33; Referenzbilder Amsterdam: Klaas Schoof; www.klaasschoof.com Zurich, im Dezember 2009
S. 36; Referenzbild Ile de Nantes: Wikimedia Commons; http://commons.wikimedia.org Urs Primas, Peter Zeugin
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Nutzungsstudie Salzhausareal Winterthur, Dezember 2009
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