Der Ort @
als Produkt

Stadt Winterthur“\*\

Nutzungsstrukur Altstadt

Erhebung Struktur — Stadt-, Altstadt-, Objektebene
Ergebnisse

Fragenbeantwortung

Folgerungen & Empfehlungen

15. November 2011

Projektleitung: Daniel Berchtold, kreaprozess BERCHTOLD Standortentwickung
Feldaufnahme: Viktor Jauch (Detailhandelsspezialist), Laura Jauch, Viktor Jauch Consulting
GIS-Bearbeitung: Serdar Oenel, markimo

Beratung: Christoph Ackeret, markimo

N utzungsstru ktur Altstadt Winterthur Immobilien.Standorte.Positionierung



Der Ort @
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A.1.1 Arbeitsfunktion — Beschaftigte / ha

Der Ort @
als Produkt

Beschaftigte in
Winterthur (2008)
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A.1.2 Arbeitsfunktion — Betriebe / ha
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Der Ort @

A.1.3 Versorgungsfunktion — Beschaftigte / ha als Produk

Beschaftigte im DH
in Winterthur (2008)
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A.1.4 Versorgungsfunktion — Betriebe / ha

Anzahl Betriebe DH
in Winterthur (2008)
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A1.5 Temporére Nutzungen (Mérkte /| Events) s eroamn

Albanifest jahrlich 3 Tage
Kernaktivitat in Altstadt ca. 100°000
Besucher (grosstes, jahrlich
durchgefuhrtes Stadtfest in Europa)

2\ | A Musikfestwochen jahrlich 12 Tage
-- Ende August
Steinberggasse

Afropfingsten jahrlich
teilweise in Altstadt ca 90°000
Besucher

Wochenmarkte
Dienstag & Freitag 6h - 11h
Steinberg- & Metzgergasse

g!
- ==
W=

::.

Jahrmarkte

Mai-, Martini- & Klausmarkt 9h - 21h
Ober-, Steinberg, Metzger-,
Spitalgasse, Garnmarkt

Floh- & Trodlermarkt

11x jahrlich, 8h - 16h

Fere B E R, G ' N S NS Steinberg, Metzger-, Spitalgasse,
uellen: ARV Zinch (EDDB,Vermessu gsami-Winterth . ) -
G2 AINDON = RSV : Al - Garnmarkt

Viele Events und Markte in der Altstadt starken die Versorgungsfunktion mit den permanenten
Publikumsnutzungen hinsichtlich Bekanntheit und Frequenz erheblich. (Ausmass: keine Daten)
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A.1.6 Lageklassen Wohnen

Lageklassen 2009
[ TKlasse 1 Unter Beizug Landwertschétzung Steuerbehorde
Kriterien:
|:I Klasse 2 - Immissionen: Strassenlarm, andere Larmquellen, Geruchs-
immissionen etc.
I:I Klasse 3 - Aussicht/Besonnung: Attraktivitat Aus-/Fernsicht, Topografie etc.
- Infrastruktur: Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Freizeitangebot etc.
I:I Klasse 4 - Verkehrsanbindung: OV-Anbindung, PV-Anbindung, Parkierung
etc.
l:l Klasse 5 - Zone/Umgebung: Image des Quartiers, Attraktivitat, Umfeld etc.
Struktur
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Altstadt

Im Innenbereich der Altstadt
hochste und hohe Lageklassen.

Im Aussenbereich — besonders
entlang Technikumstrasse und am
Bahnhof deutlich tiefer.
(Anschliessend ost- & sudwarts
[Heiligberg] beste Lageklassen)
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A.2.1 Perimeter Altstadt - Umgebungsmerkmale  aisprod
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Historischer Stadtkern, klar umgrenzt von Bahnhofplatz Sud, Stadt

strasse

* Geschlossene Blockrandstruktur mit kleinteiliger Parzellen- und Gebaudestruktur

Zentrum des stadtischen Lebens mit potenter Flanierqualitat und Erlebnisatmosphare (hohe Anbieterdichte an
publikumswirksamen Nutzungen, Treff- und Eventorte / Markte)

* Wohnlagen im Innenbereich der Altstadt hochwertig, im Aussenbereich abgewertet (Verkehrslarm)

Die Umgebung zeichnet sich aus durch deutlich grossere Parzellen und Bauten mit wichtigen 6ffentlichen Einrichtungen wie Stadthaus,

Museen, Schulen, Technikum, 6V-Knoten Bahnhof, grossflachige Anlagen und Projekte fur Verkaufsnutzungen und 6ffentliche
Parkhauser.

Nutzungsstruktur Altstadt Winterthur, 15. November 2011

Immobilien.Standorte.Positionierung 8



Der Ort @

A.2.2 Arbeits- & Versorgungsfunktion Zahlkreise  aisproauk

Beschaftigte pro Einwohner

Beschiftigtenintensitit in Winterthur (2011) (Q Stadt Winterthur 0.55)
(] 0.39-050
= e D
i e g 1 B/E Faktor zu
1 200 Sy __ @ Stadt
G e e = R THUR == % Altstadt 3.1 5.7
i A ‘.,'
firg o ,L\ / | 1 Blaue Bereiche:
emal c—-taene
_f .-—— i Sehulthaus
7 Untertor
11002 9.9 18.2
11014 6.6 12.0
Marktgasse / Obertor
11003 25 4.6
11020 58 10.7
11004 55 10.0
11008 4.1 7.5
11005 3.4 6.2
Obergasse
11018 2.4 4.5
11019 55 10.7
Neumarkt
11016 2.0 3.7
& Vergleiche Beschéftigte Einwohner  BE pro EW
- Altstadt 5'465 1977 2.76
""" g -g-r ONS Winterthur 56'344  103'457 0.54
T [ ~Datum Okiober2l ' Reg. Winterthur ~ 75'871 181'373 0.42
Mh ol Ziirich 361'805  378'996 0.95
Kanton Ziirich 799'079 1'397'148 0.57

Altstadt mit hoher Beschaftigtenintensitat — iberaus hoch in den Bereichen Untertor, Markt-
gasse, Obergasse und unterem Teil Obertor — siidlich & dstlich deutlich tiefer.
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A.2.3 Intensitat & Anordnung Arbeitsfunktionen

Beschaftigte Einwohner BE/EW| Faktor | BE Retail BE/EW| Faktor | BE Gastro BE/EW/| Faktor
Winterthur 56'357 103'025 0.55( 1.0 5208 0.05( 1.0 2'668 0.03f 1.0
Tot. Altstadt 5'465 1'765 3.1 5.7 1'675 0.95( 18.8 689 0.39| 15.1
Zahlkreise
11002 766 77 9.9 18.2@ 301 3.91| 77.3@ 81 1.1 40.6@
11003 190 76 25 4.6 119 1.57| 31.00 13 0.2 6.6
11004 644 118 5.5 10.0@ 157 1.33| 26.3@ 69 0.6] 22.6@
11005 192 57 34/ 620 15 0.26| 5.2 3 01| 2.0
11006 41 104 04| 0.7 14 0.13| 2.7 0 0.0, 0.0
11007 79 68 1.2 241 2 0.03( 0.6 11 0.2 6.2
11008 309 75 41 75@ 73 0.97| 19.3@ 5 01| 2.6
11009 137 110 1.2 23 12 0.11] 2.2 58 0.5| 20.4@
11010 131 94 14| 25 11 0.12| 23 23 0.2 94
11011 104 90 1.2 241 29 0.32( 6.4 25 0.3 10.7
11012 75 75 1.0/ 1.8 20 0.27| 5.3 11 0.1 5.7
11013 109 93 1.2 241 14 0.15( 3.0 32 0.3 13.3@
11014 854 130 6.6 12.0@ 302 2.32| 46.00 161 1.2 47.8@
11015 84 76 11| 2.0 0 0.00/ 0.0 0 0.0, 0.0
11016 137 68 20| 3.7 35 0.51( 10.2 47 0.7 26.7@
11017 182 97 19| 3.4 32 0.33| 6.5 36 04| 14.3@
11018 266 109 24| 45 69 0.63( 12.5 25 0.2 8.9
11019 573 105 5.5 10.0@ 184 1.75| 34.7@ 18 0.2| 6.6
11020 561 96 5.8 10.7@ 281 293 57.90 58 0.6 23.3@
11022 31 47 0.7] 1.2 5 011 2.1 13 0.3| 10.7

Der Ort @
als Produkt

Uber dem Altstadtdurchschnitt
liegende Zahlkreise

@ Total Beschéaftigte/Einwohner
@® Retail Beschaftigte/EW

@ Gastronomie Beschaftigte/EW

Untertor
11002 @ @ @
11014 @ ©® @

Marktgasse / Obertor
11003 [

11020 @ ® @

11004 @ ®@ @

11008 @ @
11005 @

Obergasse / Graben
11019 @ @
11009 [

Steinberggasse / Neumarkt
11017 o
11016 o
11013 o

Altstadt mit hoher Arbeits- sowie sehr hoher Versorgungsfunktion — Konzentrationen auf
einzelne Zahlkreise. (32% aller Retail-Beschaftigten in Winterthur in der Altstadt)
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A.2.4 Wohnen — Bewohnerverteilung
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Altstadt
Verteilung der
Bevolkerung pro
ha & Zahlkreise

Tiefe Bevolkerungs-
dichte, partiell aber
hoher als angren-
zende Gebiete
(grun hinterlegt, VZ
2000).

Altstadt mit geringer
Bevolkerungszahl

2 1800 1765
(Quelle Stadt
Winterthur, 2010)

Altstadt mit geringer Wohnfunktion — etwas ausgepragter in den Bereichen Kirche / Stein-
berggasse + oOstlich des Grabens. Angrenzende Gebiete schwache Wohnfunktion.

Nutzungsstruktur Altstadt Winterthur, 15. November 2011
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Ao 1 Alstad NUtzungsmix Erdgeschosse

Branchenmix Publikumsnutzungen

LB LD

= Faod [ | Schmuck und Uhren Eingangsstufen r.

= Bekleidung und Sport ] Inneneinrichtung t<25ufen FE oy a
= Gesundheit =] Do-lt und Garten « 12 Stufen

[ | Waren aller Art = Gastranomie * Unbekannt

Haushalt = Dienstleistungan

[==] Bildung, Kulturgut und Zierbadarf ] Anders Nutzung mr = m =

(] Freizeit und Unterhaltung
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Altstadt prasentiert einen attraktiven Mix an Publlkumsnutzungen ausser
ostwarts an Graben anschliessenden Bereich + Neumarkt. (Linien grin)

Nutzungsstruktur Altstadt Winterthur, 15. November 2011 MarkKim
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Nettoflachen Total
EG 68'137 m2

=Y 3%
5%

2%
4%
3% 3%

Nettoflachen Publi-
kumsnutzungen
EG 52861 m2 (78%)

7%

40/0 70/0 30/0
4% s, 3%

ca. Nettoflachen = Grundflachen x 0.7
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Der Ort @

A.3.2 Nutzungsmix Retall als Produkt
Anbietermix Nettoflachen
Total 290 Anbieter EG: 33297 m2 (63% von Nettoflachen Publikumsnutzungen)

Gesamt: 51°049 m2 (inkl. Obergeschosse)

5% @ Gesamtflache m2
9% Durchschnitt alle Anbieter 176
8% 7% m Food 116
M Bekleidung, Schuhe, Sport 203
11% 12% Aus!:;‘r‘:r;_GiSamt - \?V:::dar:: : At 1:2
Haushalt 179
49, Bildung, Papeterie, Zierbed. 187
Freizeit, Unterhaltung 163
Schmuck, Uhren 77
Inneneinrichtung 364
Gesamtflache = ca. Nettofldche (Grundflache x 0.7) M Do-it, Garten 0

x Anzahl Geschosse

Altstadt Wie in vielen Innenstadten ist Gruppe Bekleidung etc. ausgepragt (hier insb. Schuhe
sehr hoch). Kleine Durchschnittsgrossen der Ladenflachen.

Nutzungsstruktur Altstadt Winterthur, 15. November 2011 MarkKimao Immobilien.Standorte.Positionierung 13



DerOrt @

A.3.3 Laden mehrgeschossig als Produk

Total Laden = 62
(21% aller Laden)

Mehrgeschossige Laden in Winterthur (2011)

Food = Bildung, Kulturgut und Zierbedar |
Bekleidung und Sport [ Freizeit und Unterhaltung

8%

Ziffer = Anzahl an Ladengeschossen

", ST it g T
=
7/
/s
: /
Lo

7 7
/%/ 7

Food
Bekleidung, Schuhe, Sport
Gesundheit

Waren aller Art

N
0 O

Haushalt

Bildung, Papeterie, Zierbed.
Freizeit, Unterhaltung
Schmuck, Uhren

Inneneinrichtung
M Do-it, Garten

Altstadt mit mehrgeschossigen Laden in den Gebieten Untertor, Marktgasse — verstreut wenige
(21% aller Laden). Branchenschwerpunkte: Bekleidung, insb. Untertor & Marktgasse.
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DerOrt @

A.3.4 Gastronomie- & Dienstleistungen als Produkt
EG-Flachen
Anzahl Anbieter Flachenmix (netto)
166 EG: 19665 m2

@ Gesamtflache m2

Durchschnitt der Anbieter 118

I Gastronomie 108
I Dienstleistungen 125

ca. Nettoflache = Grundflache x 0.7

Altstadt mit bedeutender Anzahl an Gastronomie- und Dienstleistungsbetrieben. Grossen
variieren stark (siehe A.3.1.) — durchschnittliche Flachen klein.
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DerOrt @

A35 M'X als Produkt

R s | I Einzelgeschéaft

in Winterthur (2011) Filialist Schweiz

©  Einzelgeschaft | ¥ Filialist internat.

o Filialist national 1| azas | 3348 g | .

©  Filialist intemational ez d ]}}}.gm;s:wﬁ__ - Retail (290)
-

Gastronomie (73)

i,
®)
®
or

:

Dienstleistung (93)

R ."‘\ =
ARV _ e -. #3Daium: Oktober 20123
NS SRR e A R AN TR =S e

s raviiag e WA g | TR

Altstadt mit tiefem Filialisierungsgrad in Retail, Dienstleistungen und Gastronomie.
Filialisierung konzentriert auf Untertor + Marktgasse — Hotspot fiir Magnetanbieter.
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Der Ort @

A.3.6 Bedarfsstufen Publikumsnutzungen als Produkt

Einschatzung
Bedarfsstufen Il t&glich
in Winterthur (2011 v T
Sl I taglich-periodisch
[ ] taglich ) )
@ taglich-periodisch peI’IOdISCh
o iodi L L
o :ﬁf}me‘ periodisch-episodisch
o I episodisch

Semalge-Galtere
T

Alle Anbieter (456)

5% 3% 49

15%

73%

Retail (290)

0
7% 5% 5%

14%

69%

L‘%{i{%
m‘ﬁﬁ'ﬁ;ﬁm Zinch (2008 Tk
S R

s A

rbane Versorgungsgiiter), heterogene
Verteilung hinsichtlich Belebung und Kundennutzen positiv. (Einschatzung durch Anbieter fehlt)

Nutzungsstruktur Altstadt Winterthur, 15. November 2011
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A.3.7 A

blikumsnutzungen

Der Ort @
als Produkt

=] I7 i . Einschatzung Niveau
Angebotsniveau § )” =7 / pisrihi ,,%j“ -f "‘-".\f : '""Ll‘ 5 I tiefer
in Winterthur (2011) b/ /.5 = 7 A1 = I8 | Y \ 8 .
W ' Die meisten Ersatzmieter brachten in den letzten Jahren ein hoheres Niveau. m.!ttel
® roner Tendenziell: Kaufkraftsteigerung >> hohere Niveau-Anspriiche der Kunden. E W8 hoher
ridi o - Der Angebotsbereich ,Luxus* ist (ausser Uhren / Bijouterie) in der Winterthurer Bl Luxus
- " kA
Gemalge-Gafere .
s 1 | Alle Anbieter (456)
o f”e’? 13%
7 %%p,m- -
e 0%

: ,. Q)Q} 7 T | @ o -
1% = \-\%\ 2 | T M 3 F :\_\_F\{L X
- 3 R X { - e |
Qﬁﬁmﬁ@w ZiinchL (2008} O A (2011 s - (& () b ;

& L]

DN NN il v M N ? Mohgy o 5o

-’b:;\th_m‘: Oktober:20 1=

62%

Retail (290)
2%
0%

67%

Altstadt mit vorwiegend mittlerem Angebotsniveau. Die Abwechslung von tieferem
und hoherem Niveau bringt Publikumsvielfalt — in Aussenbereichen Sud, West & Ost limitiert.

Nutzungsstruktur Altstadt Winterthur, 15. November 2011
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A.3.8 Suboptimale Eingadnge Erdgeschosse s Produ

EG mit 1-2 Stufen
101 Anbieter (von Tot. 456)

Mehrgeschossige Laden in Winterthur (2011)

= Food % Bildung, Kulturgut und Zierbedarf 8'608 m2 EG-Nettoflache (von 68137 m2)
Bekleidung und Sport Freizeit und Unterhaltung

[ Gesundneit ] Schmuck und Uhren

= ] Waren aller Art = Inneneinrichtung

[ Haushalt ] Do-It und Garten

g A Anbieter
AR Flachen

?‘ ,h'a -
S

T

Oherto™ ) P o
- 1 ./ﬁ | [ N 8%
7 ?#% 4//‘!{, | h,{ A2
| f o jLoo==hum

L“:' W )._q
[ 4
9%

EG mit mehr als 2 Stufen
44 Anbieter
5616 m2 EG-Nettoflache

? ':‘-i = £ x

< < ot { JERTA
HCH(% 'B}T~_rrne_s;?§8§gmt.h'{nfl:)_§ggm ur
: = e =, L A

T
Wi/ Dafum: Oktober20
o “so i £

Mﬂl_h_o Ea i

Altstadt mit unbequemen Eingangen in verschiedenen Gebieten — betrifft eher Erschliessung von
kleinen Erdgeschossen (Ausnahme einige Dienstleistungen). Branchenmix siehe Charts.
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Der Ort @

B. Ergebnisse Nutzungserhebung als Produkt

Betrachtungsebene Stadt (Folien A.1.1 - A.1.6)

* Innerhalb Winterthur (,Wohn-/Gartenstadt®) ist die Altstadt ein Gebiet mit einer hohen Dichte an Beschaftigten und Betrieben —
insbesondere bezuglich relevanter Branchen fur die Versorgungsfunktion.

Die temporaren Nutzungen (Markte und Events) in der Altstadt starken das Treffpunkt- und Versorgungsangebot. Aufgrund des
attraktiven Angebotes, der Altstadtatmosphare und der Umgebungsqualitat verfugt die Altstadt im inneren Bereich Uber beste und
gute Lageklasse fur Wohnen — bei gleichzeitig gering ausgepragter Wohnfunktion.

Betrachtungsebene Altstadt / Zahlkreise (Folien A.2.1 - A.2.4)

* (2.1) Die Altstadt als historischer Stadtkern ist klar umgrenzt von Bahnhofplatz Sud, Stadthaus- und General-Guisan- und
Technikumstrasse. Dieser Perimeter ist identisch mit der vorab gezeigten Funktionsspezialisierung. Die Altstadt weist eine
geschlossene Blockrandbebauung mit kleinteiligen Parzellen- und Gebaudestrukturen auf. Bemerkenswert ist, dass sie nach wie vor
das Zentrum des stadtischen Versorgungsangebotes ist — auch wenn angrenzend Einkaufsmagnete (Neuwiesen, Manor, Arch-Hofe)
mit grosseren und vom Anbietermarkt gesuchteren Flachenformaten im Gebiet Bahnhof entstanden sind. Die Atmosphare, der
Anbietermix, die Angebotsdichte, die Niveauvielfalt sowie die daraus resultierend Erlebnis- und Konsumattraktivitat fur die Besucher
sind Grunde fur die recht starke Position der Altstadt.

Deutlich grossere Parzellen und Bauten mit wichtigen 6ffentlichen Einrichtungen wie Stadthaus, Museen, Schulen, Technikum, 6V-
Knoten Bahnhof, 6ffentliche Parkhauser und die bereits erwahnten Einkaufszentren umgeben die Altstadt.

Die umliegenden Parkhauser und die Nahe zum 6V-Knoten gewahrleisten die Erreichbarkeit.

Die Altstadt konnte mit ihrem Umfeld (Museen, Parkanlagen, Hochschulen) ihre gesellschaftliche Bedeutung als ideelles Zentrum
erhalten. Dieser "Parkgurtel" rund um die Altstadt mit ihren reprasentativen offentlichen Anlagen und Bauten macht den wirklich
speziellen und sogar fast grossstadtischen Charakter des Zentrums von Winterthur aus. Weiter ist dank der Fuhrung des
innerstadtischen Durchgangsverkehrs am Rande der Altstadt die Altstadt im Sichtfeld und Bewusstsein als Zentrum verankert.

Nutzungsstruktur Altstadt Winterthur, 15. November 2011



Der Ort @
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* (2.2) Die Beschaftigtenzahlen pro Einwohner zeigen die starke wirtschaftliche Ausrichtung der Altstadt wie folgt:

- 3.1 Gesamtbeschaftigte pro Einwohner, 5.7 mal mehr als @ Stadt (Winterthur 0.55)

- 0.95 Beschaftigte Retail pro Einwohner, 19 mal mehr als @ Stadt (Winterthur 0.05)

- 0.39 Beschaftigte Gastronomie / Einwohner, 15 mal mehr als & Stadt (Winterthur 0.026)

- Die Anteile an den Beschafigtenzahl von Winterthur sind wie folgt: Gesamtbeschaftigte 9.6%, Retail 32.2%, Gastronomie 25.8%

* (2.3) Innerhalb der Altstadt ist die Intensitat der wirtschaftlichen Funktionen besonders in folgenden Gebieten stark ausgepragt:

- Untertor (Gesamtbeschaftigung, Retail und Gastronomie)

- Marktgasse, unterer Teil Obertor (Retall, teilweise Gesamtbeschaftigung und Gastronomie)

- Obergasse (Gesamtbeschaftigung, Retail)

- Graben, Steinberggasse, Neumarkt (Gastronomie)

Das Untertor und der untere Teil der Marktgasse sind der Einkaufsmagnet fur die Altstadt. Eine schwache Versorgungsfunktion ist am
Obertor als zweites Tor zur Altstadt festzustellen. In den 6stlichen und sudlichen Gebieten der Altstadt sind die wirtschaftlichen
Funktionen deutlich schwacher ausgebildet.

* (2.4) Die Altstadt weist trotz guter Lageklassen eine schwache Wohnfunktion auf. Die Einwohnerzahl betragt lediglich knapp 1°‘800,
wobei innerhalb der Altstadt die Wohnfunktion in den Bereichen Kirche / Steinberggasse + 0Ostlich des Grabens ausgepragter ist als in
den Ubrigen Gebieten. Inwieweit die Wohnfunktion erhalten oder gestarkt werden soll, bleibt noch abzukaren. Die Daten fiir eine
vertiefte Untersuchung der Wohnfunktion standen nicht zur Verfliigung (Wohnflédchen, weitere Wohnungsmerkmale sowie
soziodemographische Merkmale).

Betrachtungsebene Objekterhebung (Folien A.3.1 - A.3.8)

* (3.1) Die Altstadt weist einen recht attraktiven Mix an Publikumsnutzungen auf — ausser in den Gebieten Neumarkt und 6stlich der
Anliegerzeile des Grabens.

Die EG-Nettoflache der publikumswirksamen Nutzungen betragt knapp 53‘000 m2 (rund 78% aller EG-Nettoflachen). Dies ist eine
beachtliche Grosse. Die Anbieteranzahl betragt 456. Der Grobmix ist wie folgt:

- Retail 33300 m2 (63%) 290 Anbieter 64%)

- Gastronomie 7900 m2 (15%) 73 Anbieter (16%)

- Dienstleistungen 11650 m2 (22%) 93 Anbieter (20%)

Der Branchenmix ist an den meisten Strassenziigen abwechslungsreich; im Gebiet Untertor — Marktgasse sind Bekleidungsanbieter
stark vertreten.
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Die Flanierfunktion wird unterstitzt durch die verstreut angeordenten Gaststatten, welche als gesellschaftliche Treffpunkte die
Altstadt nach wie vor zu einem Zielort machen, sowie den Kunstmuseen, dem Casinotheater und dem Stadttheater als Uberregionale
gesellschaftliche Treffpunkten.

* (3.2) Die Retailnutzungen befinden sich vorwiegend im Erdgeschoss — 33300 m2 (65%), in den Obergeschossen — 17700 m2
(35%). Die gesamte Nettoflache betragt beachtliche 51°000 m2 mit 290 Anbietern im Open-Air Einkaufszentrum Altstadt
(Glattzentrum 43000 m2).

Nach Anteil an der Gesamtflache (GF), an der EG-Flache (EGF) und der Anzahl an Retailanbietern (RA) sind die Branchen
wie folgt vertreten:

GF @ GFm2 EGF RA Eignung Mehrgeschossigkeit (Zusatzinformation)

- Bekleidung 41% 203 37% 36% gut

- Bildung, Papeterie etc. 12% 187 1% 11% mittelméassig

- Inneneinrichtung 10% 364 6% 5% gut

- Gesundheit 9% 146 1% 11% schlecht

- Food 7% 116 10% 10 schlecht

- Freizeit, Unterhaltung 7% 163 8% 8% gut

- Waren aller Art 6% 156 6% 6% gut

- Haushalt 5% 179 5% 4% gut

- Schmuck, Uhren 4% 77 6% 9% schlecht

* (3.3) Die durchschnittlichen Verkaufsflachen sind eher klein. Einige Anbieter in den Bereichen Inneneinrichtung, Bekleidung und
Bildung verfugen uber grosszugige Flachen. Nur 21% der Laden werden mehrgeschossig genutzt. Diese befinden sich
hauptsachlich in den Gebieten Untertor, Markgasse — teilweise auch auf ziemlich kleinen Parzellen.

* (3.4) Die Gastronomie- und Dienstleistungsnutzungen sind grossteils verstreut angeordnet. Eine gewisse Konzentration von
Gastronomie ist am Neumarkt, Ansatze dazu in den Bereichen Steinberggasse und am Graben feststellbar. Grossere
Dienstleistungsflachen befinden sich in den Bereichen Arch-Platz, Obere Kirchgasse, Graben und an der Stadthausstrasse.

Die EG-Nettoflachen, die Anbieterzahlen und die durchschnittlichen Gréssen sind wie folgt: Gastronomie mit 7°900 m2, 73 Anbieter,
@ 108m2 — Dienstleistungen mit 11°650 m2, 93 Anbieter, g 125m2 (aufgrund einiger grossen Flachen, viele Kleinflachen).
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* (3.5) Die Anbieterstruktur nach Anbietertyp (Einzelgeschafte, Filialbetriebe) zeigt eine auffallende Konzentration der Filialisierung
am Untertor und der Marktgasse — Hotspot fur Magnetanbieter. In den tUbrigen Gebieten dominieren die Einzelgeschafte mit ihren
Individualangeboten. Diese Gebiete sind eher beschaulicher Art und von Zielkundschaft frequentiert. Insgesamt weist die Altstadt
einen tiefen Filialisierungsgrad auf — Retail 30%, davon 10% internationale Filialisten, Gastronomie 16%, davon nur 4%
internationale und Dienstleistungen 21%, davon 3% internationale. Der tiefe Filialisierungsgrad, insbesondere in der Gastronomie, ist
hinsichtlich einer Vielfalt an Angeboten von Vorteil.

* (3.6) Das Versorgungsangebot ist zu 73% auf den periodischen Bedarf ausgerichtet (typisch urban) — Retail 69%. Die kiurzeren
Bedarfsintervalle betragen 7% beim Gesamtangebot und 10% im Retail. Die langeren Bedarfsintervalle liegen bei 20% fur das
Gesamtangebot, und 21% fur das Retailangebot.

Anzutreffen ist an den meisten Strassen und Gassen eine wechselnde Abfolge von verschiedenen Bedarfsintervallen. Dies wirkt sich
gunstig auf die Belebung, den Anbieter- und Kundennutzen aus. In einzelnen Gebieten wie Neumarkt, Technikumstrasse, Kirchplatz
und teilweise Steinberggasse sowie Stadthausstrasse Uberwiegen periodische Versorgungsangebote.

* (3.7) Das Angebotsniveau ist schwierig einzuschatzen (insb. Gastronomie & Dienstleistungen). Im Retail betragt der Anteil des
mittleren Niveaus ca. 67%, des hoheren Niveaus ca. 16%, des tieferen Niveau ca. 15%. Luxusanbieter (ausser Uhren / Bijouterie)
sind nicht vertreten. Es zeigt sich eine Abwechslung der unterschiedlichen Angebotsniveaus. Eine solche bringt Publikumsvielfalt in
die Altstadt. In den Aussenbereichen der Altstadt ist das Angebotsniveaus eher mittel bis tief (ausser Mitte Stadthausstrasse).
Retailinformationen zufolge brachten die meisten Ersatzmieter der letzten Jahre ein hoheres Angebotsniveau. Da in Winterthur die
Kaufkraft tendenziell steigt, ist weiter mit einer Zunahme der hoheren Niveau-Anspruche der Kunden zu rechnen.

* (3.8) Suboptimale Eingange mit Stufen haben 145 Versorgungsanbieter (32%). Davon haben 101 Anbieter (22%) Eingange mit 1-2
Stufen — 43 Anbieter (10%) mehr als 2 Stufen. Betroffen sind eher kleinere Parzellenflachen — Ausnahme einige grossere
Dienstleistungsflachen. Offensichtlich finden 1-2 Stufen noch Akzeptanz bei den Retailanbietern (72 von 290 = 25%) — Gastronomie
15%, Dienstleistungen 18%. Unbequeme EG-Erschliessungen mit mehr als 2 Stufen werden nur noch von 6% der Retailanbieter in
Kauf genommen — Gastronomieanbieter 15%, Dienstleistungen 18%.
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C. Fragenbeantwortung als Produkt

Vorbemerkung

Winterthur befindet sich in einem rasanten Umwandlungsprozess. Bezuglich der Versorgungsfunktion findet zudem ein Wandel bei
der Versorgungsnachfrage, dem Angebot und den Versorgungsanbietern statt.

Ausserhalb dem Versorgungsschwerpunkt Altstadt sind schon langer grossere Einkaufsmagnete wie Neuwiesen und Manor im
Bahnhofgebiet installiert, neu hinzu gekommen ist das Unterhaltungszentrum Kesselhaus. Das Einkaufszentrum Arch-Hoéfe wird im
Marz 2013 eroffnet und das Salzhausareal und das Sulzerareal bieten weitere Expansionsmoglichkeiten.

Far die Entwicklung der Versorgungsfunktion in der Innenstadt gibt es grundsatzlich 5 Mdoglichkeiten:
» Aufwertung der Altstadt

* Optimierung Gebiet Post-Manor

* Erweiterung im Arch-Quartier

» Erweiterung im Neuwiesenquartier

* Erweiterung auf dem Sulzer Areal

Relevant fur eine Expansion im Arch-Quartier ist der Erfolg der Arch-Hofe hinsichtlich Mietermix, Angebotsniveau, Akzeptanz der
Kunden sowie der Qualitat der Fussangerverbindung Uber die Technikumstrasse. Die Chancen und die Zweckmassigkeit fur eine
Expansion auf der anderen Seite der Geleise (Neuwiesen, Sulzer) sind davon abhangig, ob mit der neuen Gleisquerung eine
ausreichend anziehende Fussgangerverbindung geschaffen werden kann. Eine Expanision in allen Gebieten anzustreben durfte
kurz- bis mittelfristig nicht realisierbar und auch kaum sinnvoll sein.

Grundlegender Art sollten unter Berucksichtigung einer Betrachtung der angebotsspezifischen Versorgungsfunktion (Angebot,
Niveau, Filialisierung etc.) folgende Varianten gepruft und anschliessend priorisiert werden:

1. Expansionspotenziale innerhalb der Altstadt sollen genutzt werden.

2. Hinsichtlich Expansion soll das Gebiet Post-Manor optimiert und mit der Altstadt verbunden werden.

3. Die Expansion soll in den anderen Gebieten ausserhalb der Altstadt erfolgen.
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Mit dem Auszug der Verwaltung und der Polizei werden in den nachsten Jahren bedeutende Flachen im Gebiet Obertor der Altstadt
fur eine Umnutzung frei (Verwaltung ab 2015 — Total rund 2°600 m2 Parzellenflache / knapp 40°‘000 m3. Polizei ab 2017 — ca. 2’500
m2 Parzellenflache / ca. 14‘'000 m3, teilweise mit Gberkommunalen Inventarobjekten belegt). Daraus ergeben sich besonders in den
von der Verwaltung belegten Liegenschaften Perspektiven fur die Expansion von Versorgungsleistungen, die Aufwertung der
Altstadt und die strategische Positionierung ihrer Gebiete.

Mit dieser Erhebung der Nutzungsstruktur in der Altstadt wurden die Grundlagen fur die Variante 1 erarbeitet.

Versorgungsfunktion und Struktur Altstadt

Eingangs sind bereits folgende Fragestellungen beantwortet:

* Funktion der Altstadt im stadtischen Kontex (A1.)

* Funktion und Struktur auf Ebene Altstadt-Zahlkreise (A2.)

* Art der Nutzungsstrukturen, Grosse der Flachen und Versorgungscharakteristik auf Objektebene (A3.)
Erlautert werden die Untersuchungen unter Ergebnisse der Nutzungserhebung (B.)

Erganzend konnen Aussagen zu den Qualitaten, Defiziten, suboptimalen Situationen und Antworten zur Gewahrleistung und
Verbesserung der Attraktivitat der Altstadt wie folgt zusammengefasst werden:

Gesamthaft betrachtet ist die Versorgungsfunktion der Altstadt in einer recht guten Verfassung. Die Altstadt kann sich gegenuber
anderen Zentren in der Region behaupten. Es besteht eine regionale Anziehung trotz der Kleinteiligkeit und der gewachsenen
Struktur. Ein marktfahiges Versorgungsangebot unter den gegebenen Umstanden der stadtebaulichen Struktur und dem Trend zu
grosseren Flachenformaten im Detailhandel aufrecht zu erhalten, verdient Anerkennung.
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Die hohe Anbieterdichte und die grosse Angebotsvielfalt auf kurzen Wegen weisen zusammen mit der Altstadtatmosphare offenbar
einen hohen Kundennutzen auf. Die Filialmeile (Frequenzbringer) Untertor - Marktgasse sowie die Gebiete der Einzelanbietern mit
ihren Individualangeboten ergeben ein breites Spektrum an innerstadtischen Versorgungsmaoglichkeiten. In das soweit Ubliche
Schwerpunktsortiment Bekleidung (inb. an der Filialmeile) sind in der Altstadt andere sich gunstig auswirkende Versorgungs-
angebote eingestreut. Die Abfolge von Branchen mit verschiedenen Bedarfsintervallen und unterschiedlichem Angebotsniveau wirkt
sich positiv auf die Publikumsvielfalt aus.

Dennoch gibt es einige zum Teil erhebliche Mankos.

So verfugt die Altstadt nur Uber einen Magnet mit verschiedenen Anbietern am Untertor. Am Obertor bricht die Kundenfrequenz ab —
hier fehlen Magnetanbieter aufgrund mangelnder Flachenverfugbarkeit. Weiter fehlt eine Frequenzschlaufe uber den Graben —
Steinberggasse — Neumarkt und zurtiick zum Untertor. Obwohl an der Steinberggasse und am Neumarkt geschickt und gekonnt
Markte & Events angesiedelt sind, ist diese ,Meile“ der Individualangebote und Aufenthaltszonen schwach belebt. Die verschiedenen
Querverbindungen zur Frequenzmeile bringen wenig Impulse. Auch weisen die Gebiete Neumarkt und der mehr wohnorientierte
Bereich 6stlich des Grabens einen schwachen Mix an Publikumsnutzungen auf (Optimierung: Neumarkt moglich — dstlich Graben
schwierig und mit geringem Effekt).

Weiter eignen sich die kleinteiligen Parzellenflachen nur beschrankt fur mehrgeschosssige und eher schwierig zu betreibende Laden.

Eine suboptimale Eingangssituation mit Stufen und Treppen weisen auch rund ein Drittel aller Liegenschaften mit Publikums-
nutzungen auf. 1-2 Stufen werden von einem Viertel der Retailanbietern noch akzeptiert. Mehr als 2 Stufen werden nur noch von
wenigen Ladengeschaften sowie von Gastronomiebetrieben und Dienstleistungen gebilligt. Eine barrierenfreie Zuganglichkeit der
Erdgeschosse unter Wahrung des Strassenbildes der Altstadt zu erreichen, durfte nicht einfach sein.
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Attraktivitat der Altstadt gewahrleisten und verbessern

Entscheidend fur die Gewahrleistung und Verbesserung der Attraktivitat der Altstadt ist die Publikumsfrequenz und deren Lenkung!
Plakativ gesagt, ware die Altstadt ohne Frequenz ein Museum. Die Finanzierung des Unterhalts der Liegenschaften in der Altstadt
hangt weitgehend von den Frequenzstromen und der Gunst der Frequenzanbieter ab. Wirden die Frequenzbringer wegfallen, ware
nicht nur die Belebung der Altstadt in Frage gestellt; die EG-Geschosse wurden auch derarat an Wert verlieren, dass langfristig
kaum ausreichende Kompensationsertrage in den Obergeschossen fur den Erhalt der Altstadt generiert werden konnten (kurzfristig
mit Stockwerkeigentum moglicherweise schon).

Derzeit kann festgestellt werden, dass die Frequenzanbieter trotz suboptimaler Flachenformate Marktchancen sehen. Die eigentlich
zu kleinen Flachen erfordern zwangslaufig ein auf die Kundschaft optimiertes Angebot, was nicht jeder Anbieter kann. Anzunehmen
ist, dass vernunftige Mietkosten und die hohe Flachenproduktivitat die potenten Anbieter mit Magnetwirkung zu halten und noch
anzuziehen vermogen. Die Wertschopfungskette Anbieter-, Anbietersynergie-, Eigentumer-, Kunden- und Standortnutzen erscheint
intakt. Die Balance sollte auf diesem Niveau weiterhin aufrecht erhalten werden!

Mit dem Vorhaben Bahnhofplatz-Sud kann die Altstadt viel gewinnen, wenn diese Frequenzdrehscheibe hinsichtlich Priorisierung der
Frequenzstrome gut organisiert ist und die Atmosphare stimmt. Mit den Vorhaben Parkhaus Inneren Lind (nahe Obertor) und
sekundar dem Parkhaus Teuchelweiher wird die Erreichbarkeit der Altstadt mit dem Individualverkehr ebenfalls verbessert.

Eine Steigerung der Attraktivitat der Altstadt erscheint mit dem Auszug der Verwaltung am Obertor und der Ansiedelung von
weiteren Magnetanbietern moglich und sollte vertieft abgeklart werden. Entscheidend sind hier der Branchenmix und ein passendes
Angebotsniveau. Anzustreben sind zudem Versorgungsfunktionen mit einer moglichst breiten Publikumsvielfalt, welche auch das
Gebiet Graben zu beleben vermdgen und einen Altstadtrundgang zu fordern in der Lage sind. Sollten entsprechende Abklarungen
nicht zu einem Uberzeugenden Ergebnis fihren, miusste die Eignung anderer Nutzungen gepruft und die kunftige Funktion der
Altstadt Uberpruft werden.

Die Umnutzung der Polizei-Liegenschaften wird idealerweise auf die kunftigen Nutzungen in den Verwaltungs-Liegenschaften
abgestimmt. Auszuloten sind punktuelle Verbesserungsmaoglichkeiten am Holdertor und am Neumarkt.
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D. Folgerungen & Empfehlungen als Produkt

Relevant fur die Verbesserung der Attraktivitat der Altstadt sind die Steigerung und Lenkung der Frequenz. Ausschlaggebend fur
den Kunden-, Anbieter-, Eigentumer- und Stadtnutzen sind:

* Magnetwirkung Untertor optimieren

* Gelenk Bahnhofplatz-Siid auf Altstadtbelebung abstimmen — Priorisierung Achsen, Atmosphare etc.

* Magnetwirkung Obertor entwickeln mit Ausstrahlung auf oberen Teil Marktgasse und Graben

* Realisierung Parkhaus Inneren Lind

* Altstadt-Rundgang (Frequenzschlaufe) schaffen, allenfalls Querverbindungen starken

» Zusatzlich Einbindung Magnet-Manor priifen

3o [ EA TSI

Aufwertung Obertor erfordert:

* Flachenverfugbarkeit EG & OG

* Gute Erreichbarkeit mit 6V & IV

* Potenten Mietermix

* Mittleres bis eher hoheres Angebotsniveau
» Angebot mit gemischten Bedarfsintervallen
* Publikumsvielfalt

+ Sorgfaltigen Umgang mit der Atmosphare
« Communitybildung / Partizipation

Wirkungen:

» Hohere Frequenz an der oberen Marktgasse
» Hohere Frequenz am Graben

* Impuls fur Frequenzschlaufe

* Hohere Ertragskraft

* Anreize fur Liegenschaften-Unterhalt

* Verbesserung Erscheinung & Atmosphare

« Steigerung der Attraktivitat der Altstadt

Wir empfehlen, die Machbarkeit, die Umsetzungsmoglichkeiten sowie die Auswirkungen sorgfaltig zu prifen.
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Winterthur mit dem schonsten Openair Einkaufszentrum der Region als Tor zur Ostschweiz zu
positionieren ist eine Chance, aber kein einfacher Entwicklungsprozess.

Die Steigerung der Frequenz und deren verbesserte Fuhrung macht gerade bei einem kleinteiligen Flachenangebot und kompakten
Versorgungsleistungen mit einem gemischten Angebotsniveau sowie beschrankten Moglichkeiten im Hochpreis- & Luxussegment
standortokonomisch Sinn. Mit Massnahmen zur Frequenzoptimierung steigt der Synergienutzen, und es wird auf den relativ kleinen
Flachen eine hohe Produktivitat erreicht. Wertschopfungskette: Hohe Flachenproduktivitat >>> anstandige Umsatze >>>
anstandige Mieten pro m2 >>> anstandiger Unterhalt der Gebaudevolumen >>> Standortmehrwert >>> hohere Attraktivitat
>>> Frequenzzunahme.

Die recht kleinen Flachen in der Altstadt erfordern zwangslaufig ein auf die Kundschaft optimiertes Angebot (Selektion dessen, was
der Kunde auch will und kauft). Daraus resultiert ein oft unterschatzer Kundennutzen. Die Effektivitat und die Effizienz bei der
Versorgungstatigkeit spielen fiir die Altstadtbesucher eine gewichtige Rolle. Vorteilhaft ist zudem, wenn eine stimmige
Atmosphare das Versorgungserlebnis abrundet. Punktuell empfiehlt sich deren Uberpriifung mit einer Atmosphéren-Analyse mit
anschliessenden Zielvorstellungen zur Soll-Atmosphare (Obertor, Graben, Holdergasse, Neumarkt). Zur weiteren Klarung des
Aufwertungs- und Positionierungspotenzials der Altstadt ist der Einbezug der Akteure relevant. Sorgfaltig zu klaren ist, wie diese
Partizipation erfolgen soll, damit sie wirkungsvoll ist.

Um eine Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes der Altstadt bei den Aussennutzungen (Gastronomie) zu vermeiden, wurden
Gestaltungsnormen geschaffen. Diese erscheinen suboptimal. Es sollte eine Balance gefunden werden, die die Individualitat der
Anbieter und die bauliche Atmosphare der Altstadt noch etwas adaquater prasentieren kdnnte.

Wichtig fur die Altstadt sind auch die Nutzungen in den Obergeschossen. Zur genaueren Beurteilung der Wohn- und Buro-
nutzungen fehlt die Datengrundlage. Deren Aufbereitung durfte sich hinsichtlich einer Optimierung der Obergeschosse lohnen. Die
Obergeschossnutzungen mussen bei der Entwickung stets sorgfaltig mitbedacht werden.
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Wie in jeder lebendigen Altstadt bedarf die Vermeidung von Konflikten zwischen den Versorgungsnutzungen (insb. Gastronomie)
und dem Ruhebedurfnis der Anwohnerschaft besonderer Anstrengungen. Das Wohnen in den Bereichen Kirche / Steinberggasse
und 6stlich des Grabens tragt zur Durchmischung, Belebung, sowie zur sozialen Kontrolle und zur Altstadtatmosphéare bei.
Inwieweit die Wohnfunktion in der Altstadt erhalten oder allenfalls noch gestarkt werden soll, bleibt zu prufen.

In welchem Ausmass die Arch-Hdfe die Altstadt positiv beeinflussen werden, wird erst mit dem definitiven Versorgungsangebot
(Mietermix, Angebots-Niveau, der Bindung von Kundensegmenten etc.) einschatzbar und sollte dann beurteilt werden.

Fur die Entwicklung der Versorgungsfunktion in der Innenstadt gibt es verschiedene Varianten genereller Art (Expansion innerhalb
Altstadt, Optimierung Gebiet Post-Manor mit Vernetzung Altstadt, Expansion in den anderen Gebieten der Innenstadt — ausserhalb
der Altstadt). Vorteilhaft ware, wenn die Stadt konkretere Aussagen dazu erarbeiten und kommunizieren wurde.
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