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1 EINLEITUNG

1.1 AUSGANGSLAGE

Die Winterthurer Altstadt, aus historischer Struktur gewachsen, lasst sich noch heute
deutlich durch die Stadthausstrasse im Norden, die Technikumstrasse im Stiden, den
Bahnhofplatz im Westen und durch die General Guisan-Strasse im Osten abgrenzen. Die
Stadttore Unter- und Obertor markieren aus stadtebaulicher Sicht im Westen und Osten
den Eingang zur Altstadt.

Der Altstadtbereich zeichnet sich durch kleinteilig parzellierte Strukturen aus und wird
aufgrund des ansprechenden Umfeldes, der Aussenraumqualitdten und der Angebots-
dichte von der Bevolkerung vor allem entlang des Untertors und der Marktgasse stark
genutzt. Der Hauptbahnhof tibt zudem einen starken Sog aus, was sich ebenfalls in der
Frequentierung und Nutzungsstruktur der Altstadt niederschlagt.

Die im Auftrag der Stadtentwicklung von markimo ag/Berchtold/Jauch durchgefiihrte
Studie «Nutzungsstruktur Altstadt» vom 11. November 2011 verdeutlicht die Strukturen
in der Winterthurer Altstadt. Ostlich vom Unteren Graben nehmen die publikumsinten-
siven Nutzungen rapide ab. Dieser Bereich mit dem Fortlauf der Haupteinkaufsstrasse
weist eine geringere Belebung auf als die restlichen Altstadtgebiete, da das Ostliche Alt-
stadtgebiet durch einen hohen Wohnnutzungsanteil und alternatives Klein(st)gewerbe
auf Erdgeschossebene gepragt ist.

Mit der Entwicklung des neuen Stadtteils «Stadtmitte» auf dem ehemaligen Sulzerareal
und dem Bau des modernen EKZ Archhofe am Bahnhofsplatz werden sich die Kréfte-
verhaltnisse zukinftig weiter zugunsten des Bahnhofsgebietes und der westlichen,
altstadtabgewandten Gleisseite entwickeln.

Innerhalb der Altstadt besitzt die Stadt Winterthur verschiedene Liegenschaften, welche
mit verwaltungsinternen Nutzungen belegt sind. Im Bereich Obertor befinden sich zum
heutigen Zeitpunkt Teile der stadtischen Verwaltung und die Polizeizentrale. Durch die
Konzentration der stadtischen Verwaltung im Jahr 2015 auf einen Standort und den
voraussichtlichen Neubau eines Polizeigebaudes in den Jahren 2018/2019 werden in
den kommenden Jahren wertvolle innerstadtische Gebdude- und Freiflachen fir eine
potenzielle Umnutzung frei. Mit der betroffenen Grundstiicksflache von gesamt etwa
6100 m? eréffnen sich im Bereich Obertor und Badgasse bedeutende innerstadtische
Entwicklungspotenziale.

Aus diesem Grund wurde das nachfolgend beschriebene Testplanungsverfahren durch-
gefiihrt, welches Aufschluss tber die innerstadtischen Entwicklungsméglichkeiten und
Optimierungspotenziale geben und Losungsansatze finden sollte, wie das Gebiet Ober-
torPlus besser in die Altstadt eingebunden und die Altstadt als Ganzes gestarkt werden
kann.
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D Projektperimeter
D Betrachtungsperimeter

Stadtische Verwaltung, frei 2015
Postfiliale zieht mit Stadt aus

Polizei, frei vorauss. 2018/2019

D Finanzvermdgen, Wohn- und
Geschéftshauser
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1.2 PROJEKT- UND BETRACHTUNGSPERIMETER

Schwerpunkt und Betrachtungsperimeter der Testplanung ist das unten rot umrandete
und im Folgenden ObertorPlus genannte Gebiet der Winterthurer Altstadt zwischen
Oberem Graben und General Guisan-Strasse. Der griin umrandete Projektperimeter um-
fasst die Geb&ude, die ab 2015 und 2019 von der stadtischen Verwaltung und der Polizei
freigegeben werden.
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Die Umnutzung dieser frei werdenden Gebaude sollte nicht losgeldst vom stadtischen
Kontext und dem Betrachtungsperimeter vorgenommen werden. Darlber hinaus be-
finden sich innerhalb dieses Betrachtungsperimeters weitere stadtische Liegenschaften,
die bisher zwar nicht fiir eine Umnutzung vorgesehen sind, jedoch im Hinblick auf die
zu entwickelnde Leitidee fur dieses Gebiet ebenfalls Umnutzungspotenziale aufweisen
konnten.



1.3 FRAGESTELLUNGEN UND ZIELSETZUNGEN

Der Raum ObertorPlus besitzt mit seiner Lage im historischen Stadtkern ausgewie-
sene urbane Qualitdten, die aufgrund geringerer Publikumsintensitat besonders fur
innerstadtisches Wohnen attraktiv sind. Im Umkehrschluss ist dieser Bereich gerade fiir
frequenzabhdngige Gewerbetreibende wirtschaftlich weniger attraktiv. Alternatives
Kleingewerbe, welches gegenwartig insbesondere von den niedrigen Marktpreisen der
Erdgeschossflachen profitiert, verleiht dem Gebiet ObertorPlus einen eigenen, indivi-
duellen Charme.

Mit dem durchgefiihrten Testplanungsverfahren sollte die Grundsatzfrage beantwortet
werden, welche Entwicklungsrichtung eingeschlagen, welche Nutzungen im Bereich
ObertorPlus zukiinftig angeboten und welche Potenziale geférdert werden sollen. In
diesem Zusammenhang war ebenso die Frage zu stellen, wie das Gebiet ObertorPlus
besser an die weitere umgebende Altstadt anzubinden und damit dessen Attraktivitat
langfristig zu steigern ist. Im Zuge der Nutzungsentwicklung und -optimierung war eine
Definition von belebten und ruhigen Zonen vorzunehmen, um einerseits Nutzungskon-
flikte zu verringern und andererseits innerstadtische Nutzungsdiversitat sicherzustellen.

Die zukiinftigen Entwicklungspotenziale von Liegenschaften und Freiraumen im
Projektperimeter ObertorPlus sollten aufgezeigt und im Kontext der stadtebaulichen
Rahmenbedingungen bewertet werden. Deren Nachhaltigkeit war mit einem Ausblick
auf die angenommene Situation im Jahr 2025 zu Uberpriifen.

Ein weiteres Ziel des Testplanungsverfahrens war es, auf der Grundlage einer erarbeite-
ten Leitidee Nutzungsszenarien fiir die frei werdenden stadtischen Liegenschaften zu
entwickeln. In diesem Zusammenhang sollten neben den qualitativen Uberlegungen zu
Stadtraum und Nutzungsdynamik auch wirtschaftliche Uberlegungen vorgenommen
werden, wobei der nicht monetare Nutzen ebenfalls zu beleuchten war. Im Rahmen der
Leitidee sollten die Faktoren Image und Identitat, Standortattraktivitat oder Ausstrah-
lungskraft genauer betrachtet werden und damit einen wichtigen Bestandteil einer
Kosten-Nutzen-Abwdgung bilden.

Folgende Abbildung fasst die Inhalte und Zielsetzungen des Testplanungsverfahrens
zusammen:
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1.4 PLANUNGSVERFAHREN

Fir die Potenzialerkennung innerhalb des Gebiets ObertorPlus wurde eine Testplanung
in Form einer Ideenstudie mit drei interdisziplindaren Teams gewabhlt. Es handelte sich
dabei um ein offenes Verfahren, bei dem die Ergebnisse im Dialog mit der Auftraggebe-
rin erarbeitet wurden.

Im Rahmen dieses Verfahrens wurde angestrebt, die fiir den Altstadtbereich ObertorPlus
ausformulierten Zielsetzungen auf ihre Auswirkungen auf Gebdude- und Freiraumnut-
zungen hin zu testen und stadtebauliche Strategien zu entwerfen. Die gesamtheitliche
Aufgabenstellung erforderte aufgrund ihrer interdisziplinaren Inhalte und hohen Kom-
plexitat ein Verfahren, welches sowohl differenziertes Arbeiten mit Experteninputs als
auch einen Einbezug der Offentlichkeit erméglichte.

Die Testplanung wurde von einem Beurteilungsgremium unterstitzt und in zwei
Arbeitsphasen durchgefiihrt: Nach der Herleitung einer Leitidee fiir das Gebiet Ober-
torPlus, die in einem Zwischenworkshop dem Beurteilungsgremium prdsentiert wurde,
wurden in der zweiten Phase Projektvorschldge fiir die stadtischen Liegenschaften
ausgearbeitet und mit einem Schlussworkshop beendet. Von den Planungsteams wurde
ein koharentes Entwicklungs- und Umnutzungskonzept erwartet, das die Themen Stadt-
raum, Nutzungen, Identitdt und Gesellschaft zusammenfiihrt sowie zukunftsweisende
Aussagen zur Umnutzung bzw. zu entsprechenden Nutzungsszenarien der stadtischen
Liegenschaften in der Altstadt beinhaltet.



2 RAHMEN UND ABLAUF DES VERFAHRENS

2.1 AUFTRAGGEBERIN

Die Auftraggeberin und Leiterin der Testplanung ist die Stadt Winterthur, vertreten
durch die Fachstelle Stadtentwicklung. Zur Unterstiitzung und externen Begleitung des
Verfahrens wurde die Firma Ernst Basler + Partner aus Ziirich beigezogen.

2.2 BEURTEILUNGSGREMIUM

Das Beurteilungsgremium beteiligte sich an der Teamauswahl, der Programmerarbei-
tung und der Startveranstaltung der Testplanung. Des Weiteren nahm das Gremium am
Zwischen- und Schlussworkshop sowie an der Schlussbesprechung teil. Das Gremium
beurteilte die Beitrage der Teams und kommentierte sowohl den Zwischen- als auch
den Schlussbericht der Testplanung, welche die Beurteilungen und Empfehlungen zur
weiteren Bearbeitung enthalten. Die Beurteilungen erfolgten nach den Zielen der Auf-
gabenstellung.

Das Gremium setzt sich aus folgenden Personen zusammen:

Externe Fachexperten:

« Paul Dominik Hasler, Netzwerk Altstadt (Experte flr stadtebauliche und soziokultu-
relle Identitat in Altstadten)

« Viktor Jauch, Viktor Jauch Consulting (Experte fiir kommerzielle Nutzung und Stand-
ortentwicklung)

« Daniel Berchtold, kreaprozess Berchtold Standortentwicklung (Vertretung Viktor
Jauch)

« Rainer Klostermann, Feddersen & Klostermann - Stadtebau - Architektur - Landschaft
(Experte fur Stadtraum und Architektur)

« Peter Zeugin, Zeugin-Golker Immobilienstrategien GmbH (Experte flr Gesellschaft
und Soziokultur sowie Identitat)

Stadtische Vertretung:

«  Ernst Wohlwend und Michael Kiinzle, Stadtprasidenten
- Stefan Gasser, Leiter Denkmalpflege

« Konrad Gull, Hauptabteilungsleiter Immobilien

« Michael Hauser, Stadtbaumeister

«  Mark Wirth, Leiter Stadtentwicklung Winterthur

Vertretung der Interessengruppen:

- Markus Brunner, Terresta Immobilien

« Andreas Gassmann, AXA Investment Managers Schweiz AG

« Renato Giovanelli, City-Vereinigung Junge Altstadt

« Eliane Monhart, Bewohnerinnen- und Bewohnerverein Altstadt
+ Giuliano Bruhin, Vertretung Eliane Monhart

« Benjamin Zemann, Urban Brains
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2.3 AUSWAHL DER PLANUNGSTEAMS

Das Beurteilungsgremium erstellte eine Liste mit potenziellen Teilnehmern, welche ein-
geladen wurden, sich fiir die Teilnahme an der Testplanung zu bewerben. Interessierte
Teams wurden gebeten, ein Antragsformular mit Selbstdeklaration (Personenprofile mit
Kompetenzen und Projektfunktion), ein maximal A4-seitiges Eignungsschreiben sowie
2-4 einseitig bedruckte Referenzprojektblatter einzureichen.

Die eingegangenen Bewerbungen zeichneten sich durch hohe Qualitat und breite
Erfahrung der Teams aus, was die Auswahl fiir das Beurteilungsgremium nicht leicht
gestaltete.

Nach eingehenden Diskussionen folgte die Auftraggeberin dem Antrag des Beurtei-
lungsgremiums, unten stehende, interdisziplindr zusammengesetzte Teams fiir die
Teilnahme an der Testplanung zu selektionieren:

- Bellwald Architekten AG, Winterthur (Federfiihrung),
Metron AG, Brugg,
Sutter Immobilienberatung/Bautreuhand, Winterthur,
Jurg Frei, Winterthur

«  PLANAR AG fuir Raumentwicklung, Ziirich (Federfiihrung),
Ammann Albers StadtWerke GmbH, Zirich,
Hochschule Luzern - Soziale Arbeit, Luzern,
Eins zu Eins AG, Aarau

« Zimraum Raum + Gesellschaft, Zirich (Federfiihrung),
Naomi Hajnos GmbH, Ziirich,
Blaser & Partner, Rickenbach

2.4 STARTVERANSTALTUNG

Gestartet wurde am 3. Juli 2012 in Form einer ausflihrlichen Begehung des Betrach-
tungsperimeters mit Vertretern des Beurteilungsgremiums und den ausgewahlten
Planungsteams. Dabei wurden einerseits die zur Umnutzung vorgesehenen stadtischen
Gebaude besichtigt und andererseits vom Bewohnerinnen- und Bewohnerverein orga-
nisierte Interviews mit lokalen Gewerbetreibenden gefiihrt.

2.5 ZWISCHENWORKSHOP

Am 28. September 2012 prasentierten die Teams dem Beurteilungsgremium an einem
ganztagigen Workshop ihre Leitideen fiir das Gebiet ObertorPlus. Die hierbei aufgewor-
fenen Fragen wurden in Form von thematischen Gruppenrundgangen des Beurteilungs-
gremiums und einer Plenumsdiskussion besprochen.

Fir die zweite Verfahrensphase auf dem Projektperimeter formulierte das Beurteilungs-
gremium einen Zwischenbericht mit Empfehlungen an die Teams. Die verschiedenen
Leitideen sollten in der zweiten Bearbeitungsphase in ihren Qualitaten gescharft und
mit Nutzungsszenarien fir die stadtischen Liegenschaften konkretisiert werden.



2.6 VERANSTALTUNG ECHORAUM - PARTIZIPATION DER BEVOLKERUNG

Am Abend des 4. Oktober 2012 fand in Anwesenheit des neuen Stadtprasidenten Mi-
chael Kiinzle in der Alten Kaserne in Winterthur eine Mitwirkungsveranstaltung mit ein-
geladenen Bewohnerinnen und Bewohnern, Haus- und Wohnungseigentimern sowie
Gewerbetreibenden der Winterthurer Altstadt statt. Die Teams prasentierten den lber
60 interessierten Personen ihre Projektvorschlage. Danach konnte das Publikum wah-
rend einer Plenumsdiskussion zu den Vorschlagen Stellung nehmen und im Anschluss
daran das personliche Gesprach mit den Teams suchen und spezifische Anmerkungen
zu den einzelnen Projektansadtzen abgeben.

Wahrend der Plenumsdiskussion wurden verschiedene allgemeine Themen angespro-
chen, welche fiir alle Projektansatze gleichermassen von Bedeutung sind und von den
Bearbeitungsteams in der zweiten Arbeitsphase zu berlicksichtigen waren. Die pro-
jektspezifischen Vorschldage und Anmerkungen des Publikums wurden soweit wie mog-
lich in die vom Beurteilungsgremium fiir die einzelnen Teams verfassten Empfehlungen
zur Weiterbearbeitung aufgenommen.

2.7 SCHLUSSWORKSHOP UND SCHLUSSBESPRECHUNG

Am 14, Dezember 2012 fand ein Schlussworkshop statt, an dem die Teams ihre konkre-
tisierten Projektvorschlage prasentierten und somit der Auftrag fir die Planungsb-
ros endete. Das Beurteilungsgremium hatte die Moglichkeit, in Form von thematisch
aufgeteilten Gruppenrundgangen mit den einzelnen Teams in einen Dialog zu treten,
Fragen zu stellen und darauf aufbauend eine abschliessende Beurteilung der Projekte
vorzunehmen.

Daraufhin wurde der vorliegende Schlussbericht verfasst, dem Beurteilungsgremium zur
Vernehmlassung zugestellt und anschliessend an der Schlussbesprechung vom
31.Januar 2013 vom Beurteilungsgremium genehmigt.
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3 PROJEKTSPEZIFISCHE WURDIGUNGEN

Das Beurteilungsgremium dankt den drei Planungsteams fiir inre umfassenden Arbeiten
und das grosse Engagement. Alle Teams haben sich im Rahmen der Testplanung inten-
siv mit der Aufgabenstellung auseinandergesetzt und verschiedene Losungsansatze
und Denkanstdsse prasentiert.

Nachfolgend werden die jeweiligen Projektkonzeptionen aufgezeigt und die durch das
Beurteilungsgremium erfolgte Wiirdigung der einzelnen Beitrage wiedergegeben.

3.1 TEAMI1

Bellwald Architekten AG, Winterthur

Metron AG, Brugg

Sutter Immobilienberatung/Bautreuhand, Winterthur
Jurg Frei, Winterthur

3.1.1 LEITIDEE UND NUTZUNGSKONZEPT

Im Mittelpunkt der Projektkonzeption steht die Idee, das Stadtquartier ObertorPlus
behutsam zu erneuern. Das Quartier soll aufgewertet werden und sich durch eine hohe
Aufenthaltsqualitdt sowie durch eine vielseitige Nutzungsmischung auszeichnen.
Einen ersten Schritt zur Stadterneuerung stellt der Bereich vom Haus zum Adler iber
den Polizeihof bis hin zur Badermoschee dar, welcher fiir die Bevolkerung wieder zu-
ganglich und nutzbar gemacht wird. Zentrum dieses neuen Platzes, des sogenannten
«Neustadtplatzes», stellt ein Wasserspiel dar. Wasserwege leiten die Passanten zu dem
etwas im Verborgenen liegenden «Neustadtplatz» und stellen einen historischen Bezug
zum friiheren Rettenbach her.

Im Haus zum Adler wird eine 6ffentliche Nutzung vorgesehen, um die Liegenschaft
und die dazugehorende neu gestaltete Aussenterrasse zu beleben. Als Nutzungen sind
beispielsweise Gastronomie, Herberge und kleinteilige Kiinstlereinheiten sowie studen-
tisches Wohnen denkbar. Diese Nutzungsmischung soll ausserdem im Zusammenhang
mit den ehemaligen Fortunaliegenschaften stehen, die ein zukiinftiger Schwerpunkt
von Wohnen und Arbeiten werden sollen. Das Wohnen bildet den Hauptanteil der Nut-
zungen. Ergdanzend dazu werden Blronutzungen sowie eine gastronomische Nutzung
in den heutigen Postraumlichkeiten umgesetzt. Durch die Verkehrsberuhigung der
Stadthausstrasse, die im oberen Strassenbereich nur noch dem Bus- und Anliegerver-
kehr vorbehalten ist, wird die Wohn- und Arbeitsqualitat gesteigert. Durch eine Umge-
staltung der Passage wird zusatzlich die Verbindung zur Stadthausstrasse verbessert.

Die Liegenschaft Badermoschee wird nach dem Auszug der Polizei wieder ihrer ur-
spriinglichen Bedeutung zugefiihrt und als Hammam genutzt. Durch die Innennutzung
des Gebdudes werden die angrenzenden Wohngebaude nicht gestort und gleichzeitig
der Freizeitwert fur die Stadt Winterthur gesteigert.

Grundsatzlich sieht die Projektkonzeption im Rahmen ihrer zeitlichen und finanziellen
Uberlegungen vor, die Umstrukturierung in zwei Schritten umzusetzen. Kurzfristige
Umnutzungen, beispielsweise in Form von Zwischennutzungen oder Bereitstellung
von Raumen fiir Kiinstler, Jungunternehmen etc., erfordern keinen oder kaum Investiti-
onsaufwand und verhindern einen Leerstand. Langerfristige Erneuerungen im Quartier
ObertorPlus stellen den zweiten Schritt dar und bedingen grossere sowie umfassender
geplante Investitionen wie z. B. Mietwohnungen oder Dienstleistungsflachen.

Um den Nutzungsmix innerhalb des Quartiers ObertorPlus zu bewahren, sollen ein aus-
gewogenes Mietpreisniveau sichergestellt und eine ausreichende Anzahl kleinteiliger
gewerblicher Mietflachen sowie ein hoher Wohnraumanteil bereitgestellt werden.



BELLWALD - GESTALTUNG NEUSTADTHOF

5 \
(A) Neustadtplatz, Bed & Breakfast (Haus zum (B) Oberer Graben, Trinkbrunnen (C) Neustadtplatz, Wasserlauf (Badewannenmo-
Adler) schee/Dimensione)

Neustadthof - eine Oase inmitten der Stadt

Der neu gestaltete Hof soll als Freifliche beibehalten werden. Als Gegenpol zum
belebten Adlerhof wird der Neustadthof als Spielflache des Flanierens und Verwei-
lens flirs Quartier verstanden. Er soll als Treffpunkt, als neuer Wohlfiihl- und Aufent-
haltsraum mit diversen Infrastrukturen oder einfach als angenehme Verbindung
vom Obertor zum Graben genutzt werden. Das Wasserspiel bildet das Zentrum des
Platzes. Dieses wird gespiesen durch einen kleinen Wasserkanal, der den historischen
Verlauf des Rettenbachs aufnimmt und die jahrhundertealte Tradition des Wassers
in der Neustadt wiederbelebt. So werden die Besucher, welche den eher versteckten
Neustadthof nicht kennen, bereits am gut besuchten Graben darauf aufmerksam
gemacht.

Durch die Wasserflihrung sollen neue Passanten angezogen und durch ein bisher
eher unbekanntes Quartier gefiihrt werden. Das Wasser verlauft bis zur Neustadt-
gasse mit einem kleinen Abzweig zur General Guisan-Strasse, wodurch eine gewisse
Aufmerksamkeit auch von aussen geweckt wird. Die Aussenwirkung des Hofes wird
zusatzlich noch mithilfe von Trinkbrunnen am Graben, Obertor und Neustadtgasse
deutlicher markiert.

(D) Stadthausstrasse, Fussgangeranbindung

Auf dem Platz werden verschiedene Aufenthaltsbereiche geschaffen. Zudem soll eine
Spielflache mit Spielgerdten wie Tischtennis, Schach, Bocciabahn die Bewohner des
Quartiers einladen, auf dem Platz zu verweilen.

Wasser spielte in der Geschichte von Winterthur eine wichtige Rolle. Noch bis in die
Anfénge des 20. Jahrhunderts floss die Eulach offen an der stidwestlichen Grenze der
Altstadt entlang. Der Rettenbach, welcher der kleinen Gasse am Rande des Perimeters
auch den Namen gab, wurde anfangs des 20. Jahrhunderts eingedolt, als die Was-
serversorgung schrittweise fiir die gesamte Altstadt eingefiihrt wurde. In dieser Zeit
verschwand auch eine grosse Anzahl der vielen Brunnen. Vor allem die aufwendig
gestalteten Zierbrunnen wurden erhalten und an strategischen Orten platziert.

Die Diskussion um Wasserldufe, Bache und Seen hat in Winterthur inzwischen auch
schon beinahe Tradition. Im schweizerischen Vergleich hat die Stadt einen unter-
durchschnittlichen Bezug zum Wasser. Der Wunsch in der Bevolkerung nach Wasser
in der Stadt ist jedoch nicht wegzudiskutieren. Unsere Intervention soll einen Beitrag
zum lange gehegten Wunsch der Winterthurerinnen und Winterthurer nach Wasser in
der Stadt leisten.

Stadtbach Wasserspiel «Moderner

Freiburgi.Br. vordemBun-  Brunnen» Hans
(DE) deshaus, Bern  Loidl, Lustgar-
ten, Berlin (DE)
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Offentlicher Raum
Halbprivater Aussenraum
Privater Aussenraum
Neustadthof

Wasserintervention

Trinkbrunnen

Durchgang

Bestehende Bebauung

Neustadthof 1:500
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3.1.2 WURDIGUNG

Die Projektkonzeption geht von einer sehr behutsamen und bewusst zuriickhaltenden
Erneuerung des Quartiers ObertorPlus aus, die in erster Linie auf stark atmospharischen
Grundgedanken beruht. Die Definition der Stadterneuerung konzentriert sich fast voll-
stéandig auf den Bestand des Stadtgrundrisses und wird in dieser Konsequenz auch im
Aussenraum weitergefiihrt. Der neu gestaltete Aussenraum wird mit einigen wenigen
Mitteln in seiner Bedeutung hervorgehoben und qualitativ verbessert. Die Grundidee,
das Wasser als stadtebauliches Element wieder in der Altstadt sichtbar zu machen,

wird in der Projektkonzeption konsequent verfolgt, wirkt jedoch aus funktionaler und
wirtschaftlicher Sicht nicht vollstandig durchdacht. Auch die beabsichtigten Unterschie-
de in der Stimmung der Aussenraume werden nicht weiter ausdifferenziert und fir die
Herstellung verschiedener raumlicher Charaktere genutzt, sondern eher nivelliert. Im
Gegensatz zur behutsamen Stadterneuerung erscheint die Umgestaltung des Aussen-
raums geradezu radikal und zieht damit nicht nur eine auf Privateigentiimer beschrank-
te Wertschopfung nach sich, sondern auch hohe Unterhaltskosten der Aussenraume
fur die offentliche Hand. Dahingegen kénnen die Ideen, im Haus zum Adler ein Bed &
Breakfast einzurichten, den neu gestalteten Aussenraum fiir eine Gartenwirtschaft zu
nutzen und allfallige Atelierwohnungen bereitzustellen, einen jungen und bewegten
Charakter schaffen und die Qualitat dieses Ortes fiir Gaste 6ffnen.

Die Umnutzung der ehemaligen Fortunaliegenschaften und die Absicht, die Erdge-
schossnutzungen neu zu beleben und sowohl der Stadthausstrasse als auch dem
Obertor zuzuordnen, stellen grundsatzlich gute identitatsstiftende Massnahmen dar.
Jedoch erscheint das Konzept, Zwischennutzungen in Form von Kreativwirtschaft und
Start-ups mit tiefen Mietpreisvorstellungen in den Bliros umzusetzen und studentisches
Wohnen sowie recht klein bemessene Laden- und Gastronomieflachen anzubieten,
dem Potenzial dieser Lage nicht genligend gerecht zu werden. Diese wenig ambitidse
Nutzungsausrichtung in einem wichtigen Gebaudekomplex wie den ehemaligen For-
tunaliegenschaften erhoht das Risiko, dass die obere Marktgasse moglicherweise das
«Ende» der Altstadt bleibt.

Die Ideen, einen sanften Wandel durch Zwischennutzungen und die Befreiung der
Stadthausstrasse vom Privatverkehr schrittweise zu ermdglichen, sind aus identitatsstif-
tender Sicht grundsatzlich interessant. Da jedoch insbesondere die Zwischennutzungen
auf zwei bis maximal drei Jahre angelegt sind, ist es fraglich, ob sie in diesem Zeitraum
eine neue Nutzerkultur zu definieren und zur Stabilitat des Quartiers ObertorPlus beizu-
tragen vermogen. Auch die Idee zum Verkehrseingriff in der Stadthausstrasse erscheint
nicht sinnfallig und wirft zudem zu viele Verkehrsfragen auf. In diesem Zusammenhang
wird ausserdem deutlich, dass die Aussenkanten der General Guisan- und Technikumst-
rasse zusehends ausgeblendet wurden, da die Identifikation mit dem Quartiers Ober-
torPlus in erster Linie aus dem Bezug nach innen, dem Quartier selbst, geschopft wird
und kaum eine Verbindung nach aussen hat. Wenige Aussagen werden ausserdem auch
zur Achse Neustadtgasse-Holderplatz getroffen. Zwar geht die Projektkonzeption von
einem ruhigen, von Wohnen dominierten Stadtbereich aus, jedoch werden kaum plane-
rische Massnahmen vorgeschlagen, die die Identitat entlang der Achse starken konnten.

Grundsatzlich verdeutlicht die Projektkonzeption, dass vor allem auf den Aussenraum
bezogene gestalterische Ziele im Gegensatz zu 6konomischen Uberlegungen im
Vordergrund stehen. Einerseits diirfte die Impulswirkung fiir die Erwirtschaftung von
Ertragen fur die Stadt Winterthur zu gering sein, um einen rentablen Unterhalt der
Altstadtliegenschaften und der aufwendig gestalteten 6ffentlichen Raume langfristig zu
gewadbhrleisten. Andererseits ergeben sich im Rahmen dieser Leitidee und des Nutzungs-
konzepts positive Effekte fiir die Wohnnutzung, da das bereits heute geschatzte und
angenehme Ambiente fiir ruhiges Wohnen mehrheitlich gewahrt bleibt.
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3.2 TEAM2

PLANAR AG fiir Raumentwicklung, Zirich
Ammann Albers StadtWerke GmbH, Zirich
Hochschule Luzern - Soziale Arbeit, Luzern
Eins zu Eins AG, Aarau

3.2.1 LEITIDEE UND NUTZUNGSKONZEPT

Im Fokus der Projektkonzeption stehen der Begriff und die Geschichte des Osttors. Die
Idee des Osttors sieht vor, die Altstadt auch nach Osten hin zu 6ffnen und wiederzu-
beleben, um der starken Entwicklung im Westen der Altstadt einen neuen Pol entge-
genzusetzen. Gleichzeitig wird die derzeit stark frequentierte General Guisan-Strasse
umgestaltet, um so die raumliche Trennung zwischen Alt- und Neustadtgebiet aufzu-
heben und eine Belebung des Quartiers ObertorPlus zu begtinstigen. In diesem Zusam-
menhang werden neue und héhere Frequenzen am Standort ObertorPlus generiert,
indem attraktive Nutzungen wie Gastronomie und Kleinhandwerk sowie qualitatvolle
Aussenraume entstehen. Ankniipfungspunkte fiir beide Nutzungsformen sind mit den
Wohnliegenschaften sudlich der Badgasse und dem bereits vorhandenen alternativen
Klein- und Kunstgewerbe an der Neustadtgasse gegeben. Die Marktgasse im Bereich
des Obertors soll zum Hauptgeschaftsbereich des Quartiers entwickelt und als Einzel-
handels-, Dienstleistungs- und Gastronomiestandort positioniert werden.

Der neu nutzbare Polizeihof dient im Rahmen der Quartierbelebung dazu, einerseits
die umliegenden Gassen miteinander zu verbinden, andererseits aber den Charakter als
halboffentlicher Frei- und Ruheraum fur die Anwohnenden zu bewahren.

Das Haus zum Adler wird zu einem Boutique-Hotel umgenutzt und durch ein gehobe-
nes Restaurant, ein Bistro und einen Gartenbereich erganzt. Um sowohl die geschiitzte
Bausubstanz zu erhalten als auch eine wirtschaftlich notwendige Betriebsgrosse zu er-
reichen, sollen fiir das Hotel die benachbarten Hauser 11 und 13 hinzugezogen werden.

Die Liegenschaft Badermoschee wird nach dem Auszug der Polizei in Anlehnung an
ihre urspriingliche Funktion zu einem Gesundheitszentrum entwickelt. Das historische
Gebaude und ein neuer Erganzungsbau am Inneren Rettenbachweg sollen ausreichend
Flache bieten, um die Liegenschaft fiir einen professionellen Anbieter attraktiv zu ma-
chen und einen neuen Anziehungspunkt fiir das Quartier ObertorPlus zu schaffen.

Die ehemaligen Fortunaliegenschaften sollen die zukiinftige Durchmischung des
Quartiers ObertorPlus widerspiegeln und sich durch einen vielfédltigen Nutzungsmix
auszeichnen. In den ehemaligen Postraumen wird unter Einbezug des Innenhofs und
des Obergeschosses ein grossflachiges zweistockiges Einzelhandelsangebot geschaffen.
Die frei werdenden Birordume werden in verschieden grosse Einheiten unterteilt, um
so Flachen fir Ateliers, Jungunternehmer oder Dienstleister anzubieten. Die heutigen
Wohnungen bleiben aufgrund ihrer attraktiven Lage bestehen und stellen nach einer
Renovation verschiedene Wohnformen und -grdssen bereit. Um den Nutzungsmix in
den ehemaligen Fortunaliegenschaften zu ergdnzen, wird vorgeschlagen, im Erdge-
schoss ein Stadtfoyer zu erstellen, welches sowohl fir 6ffentliche Veranstaltungen,
Tagungen oder Ausstellungen als auch fiir private oder kommerzielle Anldsse genutzt
werden kann.



PLANAR - LEITIDEE OSTTOR

Griinflache privat

Grinflache gemeinschaftlich

Grinfiache private Hofe |
Wohn-/ Gewerbehdfe rey.

Gasse Stadt

Gasse Geschaft Restaurant -

Wege Plétze im Hof

Stadtraum definierende Geb. -
Neues Gebéude -

winschenswerte Verbind, ~ #==p

Leuchtturm / Sonne E:]
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Bushaltestellen vorgeschlagen
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PLANAR - GESTALTUNG STADTRAUM

Halbéffentlicher Bereich
Spielplatz
Gastgarten (bis 22 Uhr)
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Von der Badgasse zum Gastgarten des Adlers,
Zugang zum Gesundheitszentrum in der Bidermoschee

1. DAS STADTFOYER als Lockvogel
Kultur- und Begegnungsraum
Kurse, Modeschauen, Produktshows, Designmarkt,
Jubilden, Diplomfeiern etc.
Wechselnde Nutzung lockt wechselnde Zielgruppen

2. DAS ETWAS ANDERE KAUFHAUS als Magnet
Optimiertes Flachenangebot
Beispiel Globus, Transa, Interio
Mit modernem Lichthof, iber zwei Etagen

3. WOHNEN AM EHEMALIGEN POLIZEIHOF
Der griine Innenhof als ruhiger Stadtraum fir Aufenthalt
und Begegnung
Hohe Wohn- und Lebensqualitdt in der Altstadt

4, DASHOTELEN VILLE
Historisches Ambiente fiir anspruchsvolle Gaste
Bistro flir Passanten
Gourmet-Restaurant in stilvollen Raumen
Gartenrestaurant fiir ruhige Stunden im Griinen

5. DIE BADERMOSCHEE
Gesundheitszentrum fiir Beratung, Therapie und Verkauf
von Produkten
Wellness und Fitness in breitem Angebot
Hindernisfreier Zugang und einfaches Café

6. DAS BURO IM BRENNPUNKT als attraktiver Arbeitsort
Atelier, Praxis oder Denkwerkstatt
Arbeiten im besonderen Umfeld

Vielfédltige Wohnformen und -angebote mit Freiraumbezug
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3.2.2 WURDIGUNG

Die Leitidee OSTTOR zeigt auf, wie ein lebendiges Innenstadtquartier unter Riicksicht-
nahme auf die bestehenden Strukturen geschaffen werden kann. Die Projektkonzepti-
on umreisst mit gezielten baulichen Eingriffen von innen heraus eine funktionale und
atmospharische Weiterentwicklung, die auf dem Grundgedanken basiert, den Altstadt-
teil Obertor geschichtsbezogen wiederzubeleben. Diese geschichtliche Herleitung,

das Obertor aufgrund historischer Verkehrsentwicklungen von Osten her aufzuwerten,
vermag nur in Teilen zu liberzeugen. Die im Vergleich zum Zwischenworkshop deutliche
Reduktion der Eingriffe in Verkehrsanbindung und -umgestaltung scheint jetzt jedoch
problemadaquater geldst. Die rdumliche Entwicklungsperspektive kniipft planerisch an
den Promenadenring an und es werden Aussagen zu den Aussenkanten des Obertors
getroffen. Dariiber hinaus werden innerhalb des Betrachtungsperimeters geeignete
Orte flir Revitalisierungsinterventionen bestimmt, aus denen sich auf Ebene des Projekt-
perimeters nachvollziehbare Nutzungsszenarien ableiten lassen. Mit den vorgeschla-
genen baulichen Eingriffen lassen sich die raumlichen Akzente und Belebungs- bzw.
Erhaltungsmassnahmen durchaus umsetzen.

Bei den ehemaligen Fortunaliegenschaften wird aufgezeigt, dass dieser Standort Po-
tenzial fiir grossere Verkaufsflachen birgt. Die Kombination aus neu gestaltetem Durch-
gang/Hof und Verkaufsnutzungen liefert einen interessanten Impuls zur Ausschépfung
der baulichen Moglichkeiten fiir die zukiinftige Umnutzung. Durch diese Interventionen
an der Fortsetzung der Hauptachse Marktgasse werden logische Verkniipfungen mit der
Gesamtaltstadt erzielt und eine neue Belebung forciert. Diese Impulswirkung kann dazu
fihren, dass die Einkaufsmeile von Winterthur aufgewertet und das Osttor zur Altstadt
wieder urbaner wird. Langerfristig konnen die Impulse auch dazu beitragen, die Neu-
stadtgasse starker als schmucke Gasse mit Kleinldaden und Gewerbe zu entwickeln.

Logisch erscheint im Rahmen der Projektkonzeption ausserdem die Uberlegung, die
Gassen des Quartiers ObertorPlus als raumlich verbindendes Element herauszubilden
und im stadtischen Kontext zu positionieren. Die Zielsetzung, die spezielle Gassen-
situation auch atmospharisch durch einen halboffentlichen Frei- und Ruheraum zu
unterstreichen, scheint in sich stimmig und hebt die Erkenntnis hervor, dass eine reine
Privatnutzung ein unndtiger Verlust fuir das Stadtgefiihl ware. Der Grundgedanke, die
Badermoschee in Anlehnung an die Historie wieder als Baderhaus zu nutzen, ist einer-
seits sinnvoll, andererseits erscheint der in diesem Zusammenhang vorgeschlagene
Erganzungsbau etwas tberdimensioniert. Es ware abzuklaren, ob ein Baderhaus tiber
die bestehenden Raumlichkeiten hinaus weitere Flachen bendétigen wiirde.

In der Projektkonzeption ist ausserdem die Notwendigkeit herausgearbeitet worden,
das stadtebauliche und rdumliche Defizit am Holderplatz zu beseitigen und an dieser
Stelle einen starkeren Altstadtabschluss gegeniiber dem groben Strassenraum der
Technikumstrasse zu schaffen. Aus stadtebaulicher und nutzungsbezogener Sicht ist
es durchaus vorstellbar, mit geringem Aufwand und gezielten Kleinmassnahmen eine
erhebliche Wirkung zur Verbesserung der Platzsituation zu erzielen.



3.3 TEAM3

Zimraum Raum + Gesellschaft, Zirrich
Naomi Hajnos GmbH, Ziirich
Blaser & Partner, Rickenbach

3.3.1 LEITIDEE UND NUTZUNGSKONZEPT

Die Uibergeordnete Idee dieses Ansatzes besteht darin, das Obertor der Stadt und der
Region als Ort der Offentlichkeit zuriickzugeben. Es geht darum, das Obertor aus his-
torischer Sicht wiedererkennbar und fiir die Bevolkerung erlebbar zu machen. Schwer-
punkt der Erlebbarkeit stellt das Thema Gesundheit dar, indem das Obertor zum neuen
Gesundheitszentrum in der Altstadt Winterthurs und zum Nischenstandort fir regionale
Gesundheitsangebote entwickelt wird.

Um eine kritische Masse im Obertor zu generieren und so die Belebung zu fordern,
sollen verschiedene Nutzungsschwerpunkte innerhalb der Gesundheitszonen festge-
legt, Orte der Verdichtung definiert und die verschiedenen Zielgruppen gezielt durch
das Quartier geleitet werden. Zudem wird im Obertor mehr Wohnraum entstehen,
welcher verschiedene Wohnformen und Preisniveaus bereitstellt. Zur Generierung von
mehr Wohnraum wird die Moglichkeit der Nachverdichtung im Obertor genutzt; so ist
beispielsweise angedacht, den Polizeihof zu verdichten, die Gebdude an der Stadthaus-
strasse aufzustocken und die ehemaligen Fortunaliegenschaften vermehrt als Wohnge-
baude zu nutzen.

Zum Erhalt der typischen kleinteiligen Struktur einer Altstadt soll ein Leitfaden zur
Geschossnutzung dazu dienen, eine gute Durchmischung von offentlichen und privaten
Nutzungen umzusetzen. Der Bereich Polizeihof, Haus zum Adler und Badermoschee
wird zum «Kleinquartier im Hof» umgestaltet. Dabei wird der ehemalige Polizeihof neu
zum sogenannten «Klostergarten» mit verschiedenen Themen-Kleingarten umstruktu-
riert und firr die Offentlichkeit zuganglich. Das Haus zum Adler wird zum Boutique-Hotel
umgenutzt und tragt zusammen mit verschiedenen Neubauten und Umbauten/Aufsto-
ckungen mit Dienstleistungs- und Wohnnutzungen zur Lebendigkeit im Kleinquartier
bei. Die Badermoschee kehrt nach dem Wegzug der Polizei zu ihrer urspriinglichen
Funktion zurtick und wird zum orientalischen Baderhaus und Café umgenutzt. Der Ham-
mam wird durch weitere gesundheitsnahe Dienstleistungen im Kleinquartier erganzt
und so der Bezug zum Ubergeordneten Nutzungsthema hergestellt. Das Nutzungs-
konzept sieht ausserdem vor, Hotel und Hammam von einem Betreiber aus einer Hand
zu unterhalten, um betriebswirtschaftlich besser agieren und funktionale Synergien
generieren zu konnen.

Die ehemaligen Fortunaliegenschaften werden zum Handelszentrum mit Gesundheits-
angeboten, qualitativem Detailhandel, Gastronomieangeboten, modernen Arbeitsplat-
zen und urbanem Wohnen entwickelt. Durch eine Gesamtsanierung der Liegenschaften
wird die Moglichkeit eréffnet, flexible Grundrisslésungen umzusetzen, die den jewei-
ligen Bedrfnissen der neuen Nutzungen entsprechen und dennoch jederzeit andere
Nutzungen bzw. Umnutzungen zulassen. Auf diese Weise soll sichergestellt werden,
dass die Fortunaliegenschaften wirtschaftlich tragbar und nachhaltig entwickelt wer-
den.
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ZIMRAUM: GESTALTUNG KLEINQUARTIER IM HOF

Volumetrie Neubau

Aufstockung Hofgebaude
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Ubersichtsplan Kleinquartier im Hof
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Hammam (orientalisches Badehaus)
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erganzenden Nutzungen zum Hammam (z.B.
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Gleicher institutioneller Investor wie Boutique-Hotel
realisiert und finanziert den gesamten Umbau/
Neubau in einen Hammam und schliesst mit einem
Betreiber (z.B. ASR) einen langfristigen Mietvertrag
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Realisierung:

Boutique-Hotel und Hammam
6-7 Monate

Neubau im Hof

12 Monate (Rohbau und Ausbau)

Umbau / Aufstockung Hofgebaude
6-7 Monate

ab 2018
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3.3.2 WURDIGUNG

Die Projektkonzeption zeigt geeignete Revitalisierungs- und Verdichtungsschwerpunkte
klar und mutig auf. Zwar geht das stéadtebauliche Konzept vom bestehenden Kontext
aus, dennoch wird dieses auch als Spielfeld fiir verschiedene Verdichtungsmassnahmen
genutzt. Die Bearbeitung der baulichen Ideen Ubersteigt im Sinne einer Auslotung hier
und da das Machbare, jedoch kdnnen gleichzeitig wichtige Erkenntnisse, wie z. B. zur
Gebaudeaufstockung, aus den erforschten Moglichkeiten gezogen werden. Die liberge-
ordnete Idee, im Quartier ObertorPlus einen Nutzungsschwerpunkt zum Thema Ge-
sundheit zu bilden, stellt einen guten Aufhanger fiir die Gesamtentwicklung dar, kann
jedoch in Teilen kritisch erscheinen. Bei der Umsetzung der jeweiligen gesundheitsna-
hen Nutzungen ist darauf zu achten, diese raumlich gleichmassig im Gebiet ObertorPlus
zu verteilen, um ein flaichendeckendes, sich erganzendes Angebot zu erhalten. Der
Nutzungsschwerpunkt Gesundheit ist somit als Strategie im Kleinen zu bewerten, die
mit dem bestehenden Laden- und Gastronomieangebot korrespondiert und kleinteilige
Gesundheitscluster in der Altstadt realisiert.

Bei den ehemaligen Fortunaliegenschaften ist darauf zu achten, in den Erdgeschossen
frequenzstarke Verkaufsnutzungen analog den heutigen Nutzungen in der Marktgas-

se umzusetzen und in den Obergeschossen neben Wohnen auch gesundheitsnahe
Dienstleistungen anzubieten. Die in der Nutzungskonzeption vorgesehenen Nutzungen
im Gesundheitsbereich erscheinen in den Erdgeschossen deshalb wenig sinnvoll und
kénnten kontraproduktiv zur eigentlich angestrebten héheren Publikumsfrequenz
wirken. Das Wohnen in den Obergeschossen ist hingegen unumstritten und eine sowohl
richtige als auch entwicklungsfahige Uberlegung. Interessant wirkt auch der Ansatz,
eine zweigeschossige Markthalle mit Galerie und zusatzlichen Nutzflachen im Unter-
geschoss zu installieren. Der Ansatz, einzelne Liegenschaften an der Stadthausstrasse
durch eine durchgehende Aufstockung zu ergédnzen, wirkt in der vorliegenden Form aus
stadtebaulicher, rechtlicher sowie auch wirtschaftlicher Sicht nicht schlissig.

Mit der Intervention, die Badermoschee als Hammam mit dem Haus zum Adler als
Boutique-Hotel zu kombinieren, wird ein gut durchdachtes Konzept fir ein urban orien-
tiertes Publikum aufgezeigt. Das Finanzierungs- und Betriebsmodell wird detailliert und
nachvollziehbar dargelegt und wird demnach als realistisch sowie attraktiv eingeschatzt.
Bei einer Realisierung des Hammam zusammen mit dem Boutique-Hotel kdnnen zwei
historische Gebaude auf eine sympathische Art revitalisiert werden und allenfalls Impul-
se flir weitere Erneuerungen im Quartier ObertorPlus auslosen. Eine weitere sinnvolle
Komponente stellt die Uberlegung dar, das Hotel als Bindeglied und Synergietriger
zum nachverdichteten Polizeihof zu nutzen. Die neuen Gebaude im Polizeihof sind als
qualitativ hochwertig einzustufen und bieten nicht nur Raum fiir Wohnen, sondern auch
fur andere Nutzungen wie Kinderbetreuungseinrichtungen oder Alterswohnungen.

Der Aussenraum als neu gestalteter «Klostergarten» hat das Potenzial, die angestrebte
unaufgeregte Atmosphare in Einklang mit den umliegenden Nutzungen geschickt um-
zusetzen - ein entschleunigter Hof, aber kein alleiniger Riickzugsort.

Auch die Aufwertung des Holderplatzes zu einem wahrnehmbaren und gestalterisch
gefassten Platz mit entsprechender Bepflanzung wird als sinnvolle Massnahme fir das
Quartier angesehen. Durch die Umgestaltung wird ein starkerer Altstadtabschluss ge-
genliber dem verkehrsorientierten Strassenraum der Technikumstrasse geschaffen.

Der Nutzen fir die Gesamtaltstadt und die Stadt Winterthur besteht darin, dass sich das
Gebiet ObertorPlus zu einem Innenstadtquartier mit einem funktionierenden und aus-
gewogenen Nutzungsmix und einer ausreichenden Wertschépfung fiir die Unterhalts-
und Erneuerungsinvestitionen wandelt.



4 FAZIT UND EMPFEHLUNGEN DES BEURTEILUNGSGREMIUMS

41 GESAMTBETRACHTUNG ALLER TESTPLANUNGSERGEBNISSE

Im Rahmen der Gesamtbetrachtung aller drei Projektkonzeptionen hat das Beurtei-
lungsgremium folgende Gemeinsamkeiten erkennen kdnnen:

« Grundsatzlich verfolgen alle Teams den Ansatz, die charakteristische Altstadtstruktur
zu erhalten und zu beleben, um darauf basierend spezifische Massnahmen- und
Nutzungsvorschlage zu entwickeln.

« Die Schaffung von mehr Frequenz und Publikum geht in erster Linie von den frei
werdenden ehemaligen Fortunaliegenschaften aus. Mit einer Nutzungsoptimierung
an diesem Standort kann eine funktionale Verknlpfung mit der Marktgasse erreicht
werden.

- Der ehemalige Polizeihof wird als Hofbereich grundsatzlich respektiert und nicht zu
einem Gassenraum oder Platz entwickelt, sondern als halbprivater Riickzugsbereich
(mit Ausnahme des Aussenbereichs beim Haus zum Adler) in die Konzeptionen inte-
griert.

« Das Haus zum Adler zeichnet sich durch eine neue, 6ffentliche Nutzung aus und wird
in der Entwicklung meist in Kombination mit dem Polizeihof gesehen.

- Die Badermoschee wird als herausragendes historisches Objekt identifiziert und
lehnt sich in ihrer zukinftigen Nutzung an historische Zeiten an. Eine Bad- oder
Wellnesseinrichtung wird als identitatsstiftendes Objekt fiir den Neustadtbereich
gesehen.

«  Zur Starkung der Neustadtgasse werden keine baulichen Interventionen aufgezeigt
oder konkretisiert. Es darf jedoch davon ausgegangen werden, dass Entwicklungen
im Bereich des Polizeihofs und der Badermoschee auch positive Impulse zur Bele-
bung der Neustadtgasse mit hoheren Publikumsfrequenzen erzeugen werden.

+ Keiner der Projektansatze schlagt Massnahmen im Bereich des Oberen und Unteren
Grabens vor, welche eine bessere Anbindung des Obertors an die Altstadt unter-
stlitzen konnten. Hingegen wird der angrenzende Holderplatz als wichtiges Tor zum
Graben sowie als Verbindungselement von Alt- und Neustadt eingestuft.

Im Hinblick auf die Resultate der Testplanung zeigt sich, dass eine Entwicklung des
Gebiets Obertor eine Chance darstellt, die Altstadt ohne massiven Stadtumbau nach-
haltig zu starken. Der von den Teams herausgeschalte Handlungsbedarf hinsichtlich der
stadtischen Liegenschaften verdeutlicht, dass diese Veranderungen nicht als Probleme,
sondern als Moglichkeiten anzusehen sind, die neue Potenziale bieten. Sowohl Lage als
auch Nachfrage (beispielsweise nach Wohnen oder gewerblichen Nutzungen) besitzen
genug Potenzial, um am Standort ObertorPlus investieren zu kénnen.

Um fir die Zukunft ein nachhaltiges Gleichgewicht zwischen bestehenden Identitaten,
Umnutzungen und Neunutzungen zu erhalten, ist es wichtig, die einzelnen Positionie-
rungen und Zielsetzungen zu scharfen und in den Altstadtkontext einzubetten.
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4.2 EMPFEHLUNGEN DES BEURTEILUNGSGREMIUMS

Ausgehend von dieser Gesamtbetrachtung halt das Beurteilungsgremium fir die ein-
zelnen stadtischen Grundstticke folgende Empfehlungen zur kiinftigen Nutzung und
baulichen Entwicklung fest:

4.2.1 FORTUNALIEGENSCHAFTEN

Die ehemaligen Fortunaliegenschaften sollen mitunter einer frequenzstarken Detailhan-
delsnutzung zugefiihrt werden, welche zu einer klaren Adressbildung beitragt. Dabei
sind die Nachfrage und die Bediirfnisse, insbesondere hinsichtlich eines grésseren Ver-
kaufsmagnets oder kleinteiligerer qualitativer Dienstleistungs- und Verkaufsangebote,
beispielsweise im Bereich Gesundheit, abzuklaren. Es ist zu ermitteln, welche Ladenfla-
chen zusammenhdngend angeboten werden kdnnen, um fiir entsprechende Ankermie-
ter attraktiv zu sein. Eine bauliche Aufwertung der Durchgéange und Hofsituationen im
Erdgeschoss ist in diesem Zusammenhang ebenfalls anzustreben. In den Obergeschos-
sen zeigt sich, dass insbesondere Wohn- und Dienstleistungsnutzungen sinnhaft sind.
Gerade in der Ubergangszeit nach dem Auszug der stidtischen Verwaltung kénnen
Zwischennutzungen sinnvoll eingesetzt werden. Hier ist zu tiberlegen, wie eine zeitliche
Staffelung der Zwischennutzungen bis zur angestrebten Nutzung erfolgen kann und
mit welchen Zeithorizonten diese umgesetzt werden konnen.

4.2.2 HAUS ZUM ADLER UND BADERMOSCHEE

Beim Haus zum Adler sowie der Bdidermoschee bietet sich die Gelegenheit, diese Lie-
genschaften gemeinsam zu entwickeln. Es ist zu priifen, ob die Konzeption eines Bou-
tique-Hotels mit Gastronomie sowie Aussenterrasse in Verbindung mit einem Hammam/
Wellnessbad auf Betreiber- und Investoreninteresse stosst oder ob sich eine separate
Entwicklung dieser Gebaude als zielfiihrender herausstellt. Flir die weitere Planung beim
Haus zum Adler ist die kantonale Denkmalpflege friihzeitig zu involvieren, es handelt
sich bei der Liegenschaft um ein iberkommunales Schutzobjekt.

4.2.3 POLIZEIHOF

Der Polizeihof wird als Platzraum wahrgenommen und als neuer, fiir die Offentlichkeit
wieder zuganglicher Freiraum angelegt. Dieser Raum gilt als neue Identitat im Quartier
ObertorPlus, da er das (Wohn-)Umfeld in seiner bestehenden Form respektiert, gleich-
zeitig aber einen neuen, halbprivaten und attraktiv gestalteten Riickzugsraum bietet
und so mehr Privatheit schafft.

Neben seinem grossen Potenzial als qualitativer Freiraum birgt der Polizeihof jedoch
auch das grosste Potenzial fiir eine stadtebauliche Nachverdichtung des Quartiers
ObertorPlus. Unter den aufgezeigten Nutzungskonzeptionen der Teams gibt es ver-
schiedene Ansatze zur stadtebaulichen Verdichtung, die es hinsichtlich ihrer rechtlichen
Machbarkeit (u. a. Anderung der Bau- und Zonenordnung) und ihres Nutzens fiir das
gesamte Quartier zu priifen gilt. Im Rahmen dieser Uberlegungen wird es wichtig sein,
die Anwohnenden bereits friihzeitig mit einzubeziehen.



4.2.4 NEUSTADTGASSE UND HOLDERPLATZ

Die Neustadtgasse hat in den Arbeiten der Teams kaum Beriicksichtigung erfahren. Die
Bewertung der Nutzungskonzeptionen hat jedoch klar gezeigt, dass bei der Neustadt-
gasse ein deutlich wahrnehmbarer Bedarf besteht, diese aufzuwerten und im Altstadt-
kontext starker zu positionieren. In diesem Zusammenhang ist in einem ersten Schritt zu
empfehlen, die betroffenen Akteure der Neustadtgasse, inkl. Liegenschaftseigentiimer,
zu aktivieren und gemeinsam eine Strategie auszuarbeiten, welche Massnahmen fiir die
Starkung der Gasse sinnvoll und machbar sind. Mégliche Massnahmen kénnten bereits
heute sein, den Strassenraum neu zu gestalten und zu moblieren, um der Neustadtgasse
einen deutlicheren Gassencharakter zu verleihen und mehr Aufenthaltsqualitaten zu
schaffen.

Der Holderplatz weist klare stadtebauliche Defizite auf und wirkt durch einen fehlenden
raumlichen Abschluss nicht als Platz, sondern falschlicherweise wie eine Einfahrt von der
Technikumstrasse in den Oberen bzw. Unteren Graben. An dieser Stelle ist es notwendig,
einen wahrnehmbaren Stadtabschluss zu schaffen, den Platzraum sichtbar abzustecken
und die intakte Altstadt gegeniiber dem groben Strassenraum der Technikumstrasse
abzugrenzen. Als gezielte Massnahmen werden die Verlangerung der Baumreihen

des Grabens und die Errichtung von Pollern als Zufahrtsbeschrankung vorgeschlagen.
Anzustreben sind Optimierungen bezliglich Funktion, Nutzung und adaquater Platzge-
staltung.

4.3 AUSBLICK

Die richtungsweisenden Erkenntnisse aus der Testplanung sowie die Empfehlungen
des Beurteilungsgremiums bilden fiir die Stadt Winterthur die Grundlage zur Erstellung
von Detailkonzepten fiir die Entwicklung der verschiedenen Grundstiicke. Ein weiterer
Einbezug der Teams des Testplanungsverfahrens ist hierbei nicht vorgesehen.

Aufgrund der verschiedenen Zeithorizonte bei der Umnutzung der Fortuna- und Poli-
zeiliegenschaften sind die Abklarungen betreffend Fortunaliegenschaften (Stadthaus-
strasse 19/21, Obertor 16/22/26 sowie Stadthausstrasse 31, Obertor 32) zu priorisieren.
In Bezug auf die mdgliche Bader- und Hotellerienutzung fiir die Polizeiliegenschaften
wird friihzeitig der Kontakt mit potenziellen Betreibern gesucht und die Anwohner-
schaft tiber die Ergebnisse dieses Vorgehens informiert.

Im Weiteren soll ein Mitwirkungsprozess mit Anwohnenden und Liegenschaftseigentl-
mern zur Aufwertung der Neustadtgasse von der Stadtentwicklung Winterthur initiiert
werden. Dieser kann unabhéngig von der Umnutzung der Polizeiliegenschaften erfol-
gen.
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5 GENEHMIGUNG

Mit ihren Unterschriften genehmigen die Mitglieder des Beurteilungsgremiums den

vorliegenden Schlussbericht.

Peter Zeugin, Zeugin-Golker Immobilienstrategien

Rainer Klostermann, Feddersen & Klostermann

Viktor Jauch, Viktor Jauch Consulting

Daniel Berchtold, kreaprozess Berchtold Standortentwicklung

Paul Dominik Hasler, Netzwerk Altstadt

Michael Kiinzle, Stadtprasident

Mark Wiirth, Leiter Stadtentwicklung Winterthur

Michael Hauser, Stadtbaumeister

Stefan Gasser, Leiter Denkmalpflege

Konrad Gull, Hauptabteilungsleiter Immobilien

Renato Giovanelli, City-Vereinigung Junge Altstadt

Benjamin Zemann, Urban Brains

Eliane Monhart, Bewohnerinnen- und Bewohnerverein Altstadt

Andreas Gassmann, AXA Investment Managers Schweiz

Markus Brunner, Terresta Immobilien
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