Winterthur, 19. Mai 2010
GGR-Nr. 2010/051

An den Grossen Gemeinderat
(zu Handen der Volksabstimmung)

Winterthur

Kredit von CHF 20'250'000.-- fir die Umnutzung der Liegenschaft Schontal, Untere Schon-
talstrasse 12, von einem Werkhof zu einem gemischt genutzten Technik- und Blrogebaude

Antrag:

Fir die Umnutzung der Liegenschaft Schontal (bisher Werkhof) in ein kombiniertes Technik-
und Birogebaude wird ein Kredit von CHF 20'250'000.-- (exkl. MWST) zu Lasten der Investi-
tionsrechnung des Verwaltungsvermdgens Stadtische Betriebe (Stadtwerk/Finanzen und
Dienste, Konto 710111/5030.11, Objekt Nr. 20333) bewilligt. Der Kredit erstreckt sich auch
auf die teuerungsbedingten Mehr- oder Minderkosten (Stichtag ist der 01.04.2009).

Weisung:
1. Zusammenfassung

Das in den 50er-Jahren des vorigen Jahrhunderts erbaute Gebdude von Stadtwerk Winter-
thur an der Unteren Vogelsangstrasse 11 (bisher EW-Gebaude) ist in die Jahre gekommen.
Eine Erneuerung lediglich dieses Standortes wird auf CHF 7.5 Mio. veranschlagt. Im Werk-
hof an der Unteren Schontalstrasse stehen zudem gleichzeitig Investitionen in der H6he von
CHF 3.9 Mio. an.

Diese Massnahmen binden Mittel, ohne zwei wesentliche aus den Standorten resultierende

Probleme zu l6sen:

= Seit jeher leidet Stadtwerk Winterthur unter der raumlichen Trennung des oberen Kader-
personals von den Mitarbeitenden der technisch operativen Abteilungen.

= Bei der Erstellung des Werkhofes vor 14 Jahren wurden bis heute ungenutzte Raumreser-
ven, welche hohe Energie- und Unterhaltskosten binden, realisiert.

Die Umnutzung des Werkhofes Schontal in ein Technik- und Birogebaude macht aus den

verschiedenen Abteilungen und Bereichen eine funktionierende Einheit. 260 Mitarbeitende,
die am gleichen Rohr- oder Stromnetz arbeiten oder die gleiche Kundschaft betreuen, kén-
nen taglich direkt instruiert werden. Umwege Uber Koordinationssitzungen, Telefonate oder
E-Mails lassen sich durch den direkten Austausch am Arbeitsplatz ersetzen.

Dank des Umzugs von 75 Arbeitsplatzen vom heutigen Standort an der Unteren Vogelsang-
strasse wird die Liegenschaft Schontal endlich ausreichend genutzt. Diese Verdichtung so-
wie die Freigabe der Liegenschaft Vogelsangstrasse flihren zu einer deutlichen Verringerung
des Unterhaltsaufwandes und des Energieverbrauchs.



Das Gebaude an der Unteren Schontalstrasse 12 wird deshalb so umgebaut, dass Stadt-
werk Winterthur den gesamten Betrieb (mit Ausnahme der standortgebundenen ARA und
der KVA) zusammenlegen kann. Die Raumbelegung der Biiros entspricht am neuen Stand-
ort den Standards von Fokus. Die Liegenschaft an der Unteren Vogelsangstrasse 11 wird fur
eine andere Nutzung frei. Die neue Nutzerin/der neue Nutzer kann die Erneuerung des Ge-
baudes nach eigenen Bedirfnissen und Winschen realisieren.

Das vorliegende Projekt ermdglicht eine betrieblich und architektonisch tiberzeugende Um-
nutzung der Liegenschaft Schontal. Dieses Gebaude ist allerdings erst 14 Jahre in Betrieb,
weshalb fir viele Elemente der baulichen Grundstruktur eine energetische Gesamtsanierung
verfriiht ware. Beispielsweise hatte ein Ersatz aller Fenster zwar einen positiven Effekt auf
die rechnerisch ausgewiesene Energiebilanz fir die kommenden Jahre, aber aus dem Blick-
winkel der in den bestehenden Fenstern gebundenen "grauen Energie* (Energieaufwand fur
die Fensterherstellung) misste eine derartige Massnahme als Energieverschwendung be-
urteilt werden. Die vorgesehene, sehr differenzierte Behandlung der einzelnen Bauteile (Er-
satz falls die Energieeinsparung 20 % oder mehr der Investitionskosten abdeckt) darf als
wichtiger Zwischenschritt zur Erreichung der Ziele einer "2000 Watt / 1 t CO,-Gesellschaft"
gewertet werden, auch wenn es aus den genannten Griinden nicht sinnvoll ist, den Minergie-
P-Standard bereits mit dem aktuellen Umbau erreichen zu wollen.

Die Investition wird Uber die Rechnung von Stadtwerk Winterthur finanziert und hat Uber die
Verzinsung der Investition eine (leicht positive) Auswirkung auf die Rechnung des steuerfi-
nanzierten Bereiches der Stadt.

2. Ausgangslage
2.1 Bestehende Standorte

Wahrend Jahrzehnten war Stadtwerk Winterthur an verschiedenen Standorten unterge-
bracht. Mit der Inbetriebnahme des Werkhofes Schéntal im Jahre 1996 konnten die Mon-
teure, Werkstatten, Lager und Betriebsbiros an einem Standort konzentriert werden. Die
Direktion, die kaufmannischen Abteilungen, fast die gesamten Buro- und Planungstatigkeiten
im Bereich Strom sowie ein Teil der Netzinformationssysteme verblieben jedoch an der Unte-
ren Vogelsangstrasse 11. Weitere Arbeitsplatze bestanden noch an der Steinberggasse.

Eine Veradnderung in der Organisation erméglichte es, Ende 2004 in einem ersten Schritt
rund 40 Buroarbeitsplatze der Hauptabteilungen Technik Gas und Wasser sowie Markt und
Kunden von der Steinberggasse in den Werkhof Schontal zu verlegen. Diese Arbeitsplatze
waren im Hinblick auf eine kiinftige Umnutzung nur provisorisch ausgelegt. Dank der Verla-
gerung konnte Stadtwerk den Standort Steinberggasse danach aufgeben und die Liegen-
schaft vermieten. Aufgrund von weiteren Verlagerungen einzelner Abteilungen und Funktio-
nen sowie wegen des Ausbaus der bestehenden Abteilungen in den Folgejahren wurde die
Zahl der provisorischen Biroarbeitsplatze am Standort Schéntal auf 90 erhoht.

Bei der Planung des Werkhofes achtete die damalige Bauherrschaft darauf, dass Raum-
reserven fur die Verlegung von weiteren Standorten vorhanden waren. Von einem zentralen
Standort versprach man sich schon damals Vorteile. Dass dieser Schritt nicht gleichzeitig mit
der Erstellung des Werkhofes vollzogen wurde, lag auch an der Grdsse des Bauprojektes.
Die logistischen und organisatorischen Herausforderungen fur die Unterbringung des techni-
schen Personals wurden als so gross beurteilt, dass die Zusammenlegung des technischen
Bereiches mit den Blroarbeitsplatzen aufgeschoben wurde. Hinzu kam, dass man zu diesem
Zeitpunkt eine Erweiterung der Dienstleistungen von Stadtwerk Winterthur ausserhalb des



Stadtgebiets erwartete und nicht sdmtliche verfligbaren oder baulich leicht zu erschliessen-
den Raumreserven beanspruchen wollte.

Nach wie vor ist das FUhrungspersonal der Hauptabteilungen Technik Elektrizitat, Technik
Gas und Wasser sowie Finanzen und Dienste von den ausfiihrenden Mitarbeitenden ge-
trennt;: Wahrend die Leitstelle fir den Betrieb des Gas- und Wassernetzes in der Liegen-
schaft Schontal installiert wurde, befindet sich die Leitstelle der Technik Elektrizitéat (TE) wei-
terhin an der unteren Vogelsangstrasse. Zudem ist das Personal fir die Nachfiihrung des
Leitungskatasters an der unteren Vogelsangstrasse stationiert, wahrend die Leitungsbau-
equipen mehrheitlich vom Standort Schéntal aus operieren.

Derartige raumliche Schnitte quer durch das Unternehmen wirken sich nachteilig auf die Zu-
sammenarbeit und die FUihrung aus. Die stdndige Koordination der Arbeiten erfordert einen
grossen Aufwand. Dies flhrt zu einer Verlangsamung und damit Verteuerung der Prozesse
von der Planung bis zur Umsetzung. Zu diesen Mehrkosten kommen hohe Unterhalts- und
Betriebskosten fur die zwei Liegenschaften.

Bereits bei den Standortkonzentrationen der Jahre 1996 und 2004 hat sich gezeigt, dass die
Einsparungen und betrieblichen Optimierungen betréachtlich sind.

2.2 Zustand der Liegenschaften

Untere Vogelsangstrasse 11
Das Gebaude wurde in den 50er-Jahren des vorigen Jahrhunderts erstellt. Die bestehenden
Baustrukturen und ein grosser Teil des Innenausbaus stammen noch aus dieser Zeit.

Das Geb&ude kann den Anforderungen hinsichtlich dreier Kriterien nicht mehr geniigen:

= Verschiedene Bauteile (Fassade, Fenster, Boden, Decken) haben das Ende ihrer techni-
schen Lebensdauer erreicht. Ein Ersatz dieser Bauteile ist Voraussetzung fir die Werter-
haltung und verbessert die energetische Auslegung des Gebaudes.

= Der Innenausbau entspricht nicht den heutigen Anforderungen. Eine 6konomische Raum-
belegung ist aufgrund der Kleinteiligkeit nicht umsetzbar; das Gebaude beherbergt ge-
messen an seiner Flache zu wenig Mitarbeitende. Der Sanitéarbereich ist grundlegend zu
erneuern.

= Die Verkabelung lasst sich in den bestehenden Kanalen nicht mehr ausbauen. Mit zuneh-
mender Integration der Systeme wird eine grundlegende Verbesserung unumganglich.

Der Verkehrswert der Liegenschaft an der Unteren Vogelsangstrasse im heutigen Zustand
betragt rund CHF 6.0 Mio. (Schatzung 2004).

Untere Schontalstrasse 12

Das mittlerweile 14-jahrige Werkhofgebaude des Architekten Theo Hotz setzt durch seine
gelungene Architektur einen stadtebaulichen Akzent. Das Gebéaude befindet sich in einem
sehr guten baulichen Zustand. Es erfillt sémtliche bei der Planung vorgegebenen funktiona-
len Anforderungen. Die urspringliche Nutzung beschrénkte sich aber auf betriebliche und
logistische Téatigkeiten, welche weniger hohe Raumtemperaturen als fur Buroarbeitsplatze
erforderten. In den letzten 6 Jahren wurden im Werkhof allerdings 90 Biiroarbeitsplatze un-
tergebracht. Diese Arbeitspléatze befinden sich in Raumlichkeiten, die fir Logistik- und La-
gerabteilungen erstellt wurden. Damit eine Blronutzung Uberhaupt maglich ist, wurden nur
provisorisch und punktuell verschiedene Verbesserungen hinsichtlich Liftung, Beleuchtung
und Klima vorgenommen.



Trotz der nachtraglich in den Werkhof integrierten Biros ist die Intensitéat der FlAchennutzung
der Liegenschaft Schontal immer noch unbefriedigend. Sowohl die bestehenden Birordum-
lichkeiten als auch die betrieblichen und logistischen Abteilungen belegen unverhaltnisméas-
sig grosse Flachen. Energetisch entspricht die Liegenschaft Schontal dem Standard von
1996. In Anbetracht der BUronutzung (h6here Raumtemperaturen) genugt dieser Standard
den aktuellen 6kologischen Anforderungen nicht mehr.

3. Projekt Schontal 2012
3.1 Ubersicht

Heute lasst sich die weitere Entwicklung von Stadtwerk Winterthur ziemlich gut abschatzen.
Diese Perspektiven rechtfertigen die im Werkhof Schontal vorhandenen Raumreserven nicht
mehr. Die mit dem Projekt Schontal 2012 geplante Umnutzung des Werkhofes in ein ge-
mischtes Technik- und Birogebaude ermdglicht es, die sowieso notwendigen Investitionen
derart vorzunehmen, dass gleichzeitig betriebliche und energetische Verbesserungen erzielt
werden und die vorhandene Flache 6konomischer genutzt wird.

Hinsichtlich der Ziele einer 2000 Watt / 1t CO,-Gesellschaft bildet die drastische Reduktion
des Gebaudevolumens pro Arbeitsplatz um 30 % die wesentlichste Massnahme des Projek-
tes Schontal 2012. Das Vorhaben ist aber nicht eine energetische Geb&udesanierung, son-
dern eine Gebaudeumnutzung und eine Nutzungsverdichtung, bei welcher wesentliche e-
nergetische Verbesserungen durch die Reduktion der spezifischen Warmeverbrauchszahlen
pro Arbeitsplatz erreicht werden. Die Details zur Verbesserung der energetischen Situation
werden in Ziffer 6 "Infrastruktur und Energiehaushalt” erlautert.

Das Projekt Schontal 2012 gliedert sich in vier Teilprojekte:

- Die Bereitstellung von rund 75 Biroarbeitsplatzen im Schontal als Ersatz fir jene in der
Liegenschaft untere Vogelsangstrasse, d.h. "Ersatz untere Vogelsangstrasse*

- Betriebliche Verbesserungen im Bereich der Fertigung und der Fertigungsplanung sowie
der Montage bei bestehenden Arbeitsplatzen im Schoéntal, d.h. "betriebliche Verbesserung
im Montagebereich®

- Bereinigung der 90 ab dem Jahre 2004 provisorisch im Schontal eingebauten Biroraum-
lichkeiten, d.h. "Bereinigung der Biroprovisorien®

- Vornehmlich gestalterisch motivierte Verbesserungen des Gebaudeumschwunges mit di-
rekter Zufahrt und besserer Erkennbarkeit des Haupteinganges, d.h. "Gestaltung der Um-
gebung”.



Die folgende Darstellung zeigt die Investitionen fir die einzelnen Teilprojekte und die be-
triebswirtschaftlichen Investitionsfolgekosten (in CHF).

Teilprojekte

Bruttoinvestition

kapitalisierter Mietertrag Untere Vogelsangstrasse

Nettoinvestition

Betrieblichswirtschaftliche Investitionsfolgekosten:

Kapitalfolgekosten

Abschreibungen 2% der Nettoinvestition
Kapitalzinsen: 3% auf 50% der Nettoinvestition

Personalfolgekosten

Wegfall der Abwartung, Raumpflege und Empfang
Untere Vogelsangstrasse

Sachfolgekosten

Wegfall der Unterhalts- und Heizkosten Untere Vogelsangstrasse

Bruttoinvestitionsfolgekosten

Investitionsfolgeertrage/-minderkosten

Verbesserungen Netz- und Rohrbau: Rascherer Durchlauf, Reduktion

Warte- und Transferzeiten dank grosserer Nahe

Wegfall Pendelverkehr und Sitzungstourismus, Verminderung Koor-

dinationsaufwand zwischen Biirofunktionen

Energieeinsparungen Werkhof Schontal

3.2 Teilprojekte

Ersatz untere Vogelsangstrasse
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Dieser Teil beinhaltet den Bau und die Bereitstellung der 75 neuen Blroarbeitsplatze aus der
Unteren Vogelsangstrasse 11 und den Ersatz der weiteren Raume, die an der Unteren Vo-
gelsangstrasse zur Verfigung stehen. Das Teilprojekt umfasst auch Nebenrdume (Sitzungs-
zimmer, Empfang, Verpflegungsraum fiir Selbstversorger und Sanitarraume) und die Haus-
technik (Heizung, Liftung, Verkabelung, Beschattung). Auf die Realisierung eines Personal-
restaurants / einer Cafeteria wird aus Kostengrunden verzichtet. Dies ist gut vertretbar, weil
im Quartier geniigend Gaststatten und Verpflegungsmadglichkeiten vorhanden sind.



Betriebliche Verbesserungen im Montagebereich

Das Projekt Schontal 2012 ermdglicht es, neben dem Umzug der Biros auch betriebliche
Verbesserungen zu realisieren. Diese setzen sich zusammen aus einem fertigungstechnisch
optimierten Layout, der grosseren Nahe der Fertigung zum Lager, der unmittelbaren An-
siedlung der Chefmonteure in der Fertigung und verbesserten Betriebseinrichtungen.

Um die damit verbundenen Einsparungen zu erzielen, wird die Fertigung verdichtet und kon-
zentriert, sie wechselt ausserdem den Standort. Die Uber den ganzen Nordtrakt verteilten
Abteilungswerkstatten und -lager werden aufgehoben. Der dadurch gewonnene Platz wird
fur das Teilprojekt "Ersatz untere Vogelsangstrasse" verwendet. Die 120 von diesen Mass-
nahmen profitierenden Mitarbeitenden nutzen ihre Zeit vermehrt produktiv fir die betriebliche
Leistung, z.B. den Bau von Netzen.

Bereinigung der BUroprovisorien

Die bereits heute bestehenden 90 Biroarbeitsplatze befinden sich im 2. und 3. Oberge-

schoss des Sudtraktes. Diese Buros wurden als Provisorium mit punktuellen Verbesserun-

gen in einen ursprunglich nur fur technische/industrielle Prozesse vorgesehenen Bau integ-

riert. Die Buronutzung stellt in verschiedener Hinsicht andere Anforderungen. Das Proviso-

rium wird deshalb wie folgt bereinigt:

= Verdichtung; die Flachen sind heute nur extensiv genutzt, es handelt sich in vielen Fallen
um mit Holzw&nden geschaffene Einzelbiros. Eine verdichtete, offene Burolandschaft
ermoglicht eine bessere Nutzung der verfligbaren Flache.

= Verbesserungen in der Energieeffizienz.

= Haustechnik und Raumklima; verbesserte UKV-Erschliessung (universelle Kommunikati-
onsverkabelung), Beleuchtung, Beliftung, Beschattung, Akustik.

Nach dieser Bereinigung nutzen auch die bestehenden Biros die verfiigbare Flache wirt-

schaftlich und entsprechend den Standards von Fokus.

Umgebung

Die Verkurzung des Réhrenlagers und die Verschiebung der Altstoffmulden ermdéglichen es,
einen offentlichen, nicht abgegrenzten Bereich fir Besucherinnen und Besucher zu schaffen.
Dank dieser Massnahme wird auch das im R6hrenlager gebundene Kapital reduziert wer-
den. Insgesamt wird die Sicht auf das Theo Hotz-Geb&ude von der Zircherstrasse her deut-
lich verbessert; die Anbindung des Gebaudes an die Zircherstrasse durch einen Fussweg
im vorgelagerten Max-Bill-Park ist ebenfalls vorgesehen und erleichtert die Auffindbarkeit
des Haupteinganges. Die optische Beziehung zwischen dem Gebaude und der Plastik von
Max Bill als "Kunst am Bau“ wird optimal hergestellt.

3.3 Einsparungen

Insgesamt ermdglichen die Investitionen jahrliche Einsparungen aus Unterhalt und Betrieb
der Liegenschaft an der Unteren Vogelsangstrasse von CHF 400'000.-- (Personal- und
Sachfolgekosten). Aus einem optimierten Betrieb resultieren weitere, vorsichtig ermittelte
Einsparungen von jahrlich CHF 450'000.--: total CHF 850‘000.-- Investitionsfolgeertrage und
Minderkosten im Betrieb.

Den Abschreibungs- und Zinskosten von rund CHF 500°‘000.-- gegenibergestellt, ermdg-
lichen diese Verbesserungen jahrliche Nettoeinsparungen von CHF 350'000.-- als Folge die-
ser Investitionen.

Die Einsparungen betreffen grésstenteils die Personalkosten; gesamthaft konnen rund 260
Mitarbeitende ihre Zeit produktiver einsetzen. Dies fuhrt zu einer grésseren Leistung mit der
gleichen Anzahl Personal. Da die Netzinfrastruktur bei Wasser, Strom und Fernwarme in



Winterthur auf Grund der Bauzonenreserven und der Umnutzung von Industriebrachen wei-
ter wachsen wird, ist diese Leistungssteigerung sehr willkommen.

Sollte eine Reduktion der Anzahl Arbeitsstellen angezeigt sein, konnte diese durch nicht zu
ersetzende Abgange (Pensionierungen und Kindigungen) erreicht werden. Dank der langen
Planungsdauer des Projekts Schéntal 2012 ware auch dieses Vorgehen ohne weiteres mog-
lich.

4.  Geprifte Alternativen zum Projekt Schontal 2012

Weiterfihren der beiden heutigen Standorte

Bereits im Jahr 2004 hat Stadtwerk Winterthur in Zusammenarbeit mit dem Departement
Bau eine Studie zur Erneuerung des Standortes Untere Vogelsangstrasse in Auftrag gege-
ben. Eine auf Gebaudediagnose spezialisierte Firma hat die Liegenschaft analysiert. Fir die
Erneuerung nach stadtischen Vorschriften und aktueller Gesetzgebung werden Kosten von
rund CHF 7.5 Mio. veranschlagt. Die Bereinigung des Provisoriums der 90 Blroarbeitsplatze
im Werkhof kommt auf CHF 3.95 Mio. zu stehen. Dafir erhalt Stadtwerk Winterthur an den
beiden Standorten moderne Biroarbeitsplatze nach zeitgemassem Standard. Da beide
Standorte bestehen bleiben, kbnnen aber keine nennenswerten Einsparungen realisiert wer-
den. Die heutigen Nachteile des Werkhofes Schontal (schlechte Flachennutzung, unge-
nigende Energieeffizienz) bleiben mehrheitlich bestehen.

Neubau eines Burogebaudes am Standort Schdntal

Neben dem Standort Schontal erstellt Stadtwerk Winterthur im heutigen Max-Bill-Park ein
neues Bilrogebaude mit 75 Arbeitsplatzen; der aktuell gultige Zonenplan wiirde dies ohne
Weiteres zulassen. Der Werkhof wiirde weiter wie heute genutzt. Die Kosten fiir ein solches
Gebé&ude mit entsprechenden Nebenrdumen werden auf CHF 12.5 Mio.! geschétzt (ohne
Bewertung des Landes). Dazu kommen die Kosten fir die Bereinigung des Provisoriums der
90 Buroarbeitsplatze im Werkhof von CHF 3.95 Mio. Damit erhielte Stadtwerk Winterthur ein
modernes Bilrogebaude in Minergie-P Standard, das zusatzlich den Vorteil der rAumlichen
Néahe zum Werkhof aufweisen wirde. Allerdings beansprucht der Neubau Freiflachen, ohne
dass die vorhandenen Flachenreserven innerhalb des Werkhofes sinnvoll genutzt wirden.
Die jahrlichen Einsparungen wéaren mit CHF 250'000.-- relativ gering.

Die Energieeffizienz des Werkhofes wird durch einen Neubau nicht verbessert, ebensowenig
vermindern sich die Kosten fur dessen Unterhalt und Betrieb. Schliesslich wirde der Neubau
die Sicht auf den stadtebaulich markanten Bau von Theo Hotz stark beeintrachtigen. Diese
Alternative wére auch aus Sicht des Projektes zur besseren Gestaltung der Zircherstrasse
unerwuinscht.

Bewertung der Alternativen (in CHF)

Weiterfuhrung | Buroneubau

Gesamtkosten Investition Umzugsprojekt 7'500'000 12'500'000
+ Bereinigung der Biroprovisorien im Schontal 3'950°000 3'950°000
- 6'000'000

- Kapitalisierter Mietertrag Untere Vogelsangstr. -

= Nettoinvestition 11'450'000 10'450'000

! Grobe Kostenschatzung von Theo Hotz AG fiir ein dreistockiges Biirogebaude mit gleicher Infra-
struktur wie beim Teilprojekt Ersatz untere Vogelsangstrasse vorgesehen.



Kapitalfolgekosten:

Abschreibungen auf Nettoinvestition 229'000 209'000
Zinskosten auf Nettoinvestition 172'000 157'000

Personalfolgekosten - -

Sachfolgekosten:

Einsparung Heizkosten Untere Vogelsangstrasse - 50'000 - 50'000
= Bruttoinvestitionsfolgekosten 351'000 316'000
Geschatzte Einsparungen 0 -250'000
Nettoinvestitionsfolgekosten 351'000 66'000
Weiterfuhrung | Buroneubau
Verbesserung der Energieeffizienz massig massig
Stadtebau mehr Raum- Wegfall Freifla-
verbrauch che, mehr
Raumverbrauch

Trotz CHF 3 bis 4 Mio. tieferen Nettoinvestitionen liegen die Nettoinvestitionsfolgekosten
beider Alternativen deutlich Gber den bei der Umnutzung realisierbaren Erldsen als Folge der
Investition. Die Alternativen generieren Mehrkosten von jahrlich CHF 351'000.-- respektive
CHF 66'000.--, wahrend dank dem Projekt Schéntal 2012 jahrliche Einsparungen von CHF
450'000.-- realisiert werden. Auch stadtebaulich und bezulglich der Energieeffizienz schneidet
das Projekt Schontal 2012 besser ab als die beiden gepriften Alternativen.

5. Raumprogramm
5.1 Grundsatze

Das Raumprogramm wurde auf die betrieblichen Erfordernisse ausgerichtet und ist auf eine
optimierte Wirtschaftlichkeit ausgelegt. Es bringt folgende Verbesserungen:

= Nahe: Abteilungen und Funktionen mit viel gegenseitigen Kontakten sind méglichst nahe
zusammen untergebracht. Sitzungen kdnnen 6fters durch informelle Begegnungen ersetzt
werden. Das Lager als betriebliches "Nervenzentrum* liegt optimal innerhalb der techni-
schen Bereiche und ist fir die Mitarbeitenden frei zuganglich. Empfang und Garderobe /
Duschen fur das Montagepersonal sind nicht mehr im 3. Obergeschoss untergebracht,
sondern dort, wo die Benutzerinnen und Benutzer sie erwarten.

= Nichternheit: Entsprechend der architektonischen Sprache des Gebaudes sind auch die
Auslegung und die Materialisierung einfach und zweckmassig gehalten. Unter Bertck-
sichtigung der Langlebigkeit liegt das Augenmerk auf tiefen Investitionskosten.

= Optimale Nutzung: Der Verpflegungsraum fir Mitarbeitende dient gleichzeitig als Lobby
fur den Mehrzweckraum. Ein grosser Teil der Werkbanke und die Schreibplatze der Chef-
monteure werden im Pool-Verfahren von verschiedenen Mitarbeitenden genutzt. Die se-
paraten Abteilungswerkstatten werden aufgeldst und der Platz fir Biros genutzt.

= Arbeitslandschaft: Zeitgeméasse, offene Blrostrukturen erfiillen dank platzsparenden
Konzepten die Standards von Fokus.

= Zweckmassigkeit und Kreativitat: Der Werkhof hat heute aufgrund des hohen Erdge-
schosses kein 1. Obergeschoss. Weil Buroraum fir betriebliche Mitarbeitende knapp ist,



wird mit einfachen Mitteln und auf beschrankter Flache Gber der Werkstatt ein 1. Oberge-
schoss geschaffen. Durch Glasscheiben wird die Fahrzeughalle kostengiinstig vom Biro-
bereich abgetrennt. Dadurch muss die Fahrzeughalle nicht mehr so stark beheizt werden
und der Burobereich profitiert von sauberer Luft.

» Offnung und Transparenz: Das Gebaude 6ffnet sich gegen aussen, die Umzaunung tritt
in den Hintergrund. Ein Empfang im Erdgeschoss sorgt fiir Kundennahe. Die Offnung ge-
gen Norden erleichtert den Montageteams die Vorbereitung der Arbeitseinsatze.

= Ricksicht: Nicht nur das Gesamtprojekt, sondern auch die Details berlicksichtigen die
Umwelt. SAmtliche neuen Arbeitsplatze finden in der bestehenden Gebaudehitille, inner-
halb der bereits belegten Flache Platz. Auf eine Aktivkiihlung wird verzichtet. Die Foto-
voltaikanlage bleibt bestehen und wird, wo ndtig, erneuert.

= Begegnung: Neben funktionell eingerichteten Sitzungszimmern in den nachgefragten
Grossen bestehen auch informelle Begegnungsstatten. Der Versammlungsort fur das
Montagepersonal ermdglicht Arbeitsanweisungen und -planungen mit ganzen Montage-
teams. Im Verpflegungsbereich des Doms, dem grossen Glaskubus, kdnnen sich Mitar-
beitende des Betriebes und BlUroangestellte treffen.

= Zukunft: Die Nutzung des Gebaudes soll Optionen offen halten. So ist der nachtragliche
Einbau eines Zwischenbodens im Dom weiterhin moglich, ohne dass kostspielige Investi-
tionen riickgebaut werden mussten. Die Biros sind weitgehend frei von fixen Einbauten,
sodass kiinftigen Anderungen in der Nutzung nichts im Wege steht.

5.2 Dom

Als "Dom"“ bezeichnen die Mitarbeitenden von Stadtwerk Winterthur den markanten Glas-
kubus, der das Gebaude im sudlichen Teil architektonisch pragt. Dieser "Dom* ist unterteilt in
einen offenen Teil mit einer Raumhdhe von 11.6 Metern und einen durch den Zwischenbo-
den Sud abgetrennten niedrigeren Bereich.

Offener Teil

Aufgrund der Raumhéhe eignet sich der Raum nicht fur stdndige Biroarbeitsplatze (Fall-
winde, schwierige Akustik und Haustechnik). Deshalb wird der Dom mit Nutzungen belegt,
die eine verhaltnismassig kurze Anwesenheitsdauer erfordern.

= Verpflegung und Aufenthalt: Cateringservice fur Mitarbeitende und Mdglichkeit, mitge-
brachtes Essen aufzuwarmen. Derselbe Raum dient gleichzeitig als Lobby fir den Mehr-
zwecksaal.

Instruktionsraum des Montagepersonals

Schreibplatze fur das Montagepersonal

Stuhllager fur den Mehrzwecksaal

Reserveflache, provisorisch belegt durch das Firmenmuseum Stadtwerk Winterthur.

Bereich unter dem Zwischenboden

= Empfangsbereich flir Besucherinnen und Besucher

= Zwei grosse Sitzungszimmer lassen sich in einen Mehrzwecksaal fur maximal 100 Perso-
nen umwandeln. Diese Raume dienen als Ersatz fir den Vortragssaal an der Frohberg-
strasse 8 und flr das grosse Sitzungszimmer 303 (beide gehdren zur Liegenschaft Untere
Vogelsangstrasse 11).

Untergeschoss

= Zentrale Garderobe mit Dusche fur das Montagepersonal in der N&he der Parkgelegen-
heit und der Diensteingange

= Werkstatt Technik Gas und Wasser, Zivilschutzraume und Archiv.

5.3 Nordtrakt
= Erdgeschoss: Werkstéatten und Logistik/Lager
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= 1. Obergeschoss: Im Westteil des Nordtraktes wird mit einfacher Konstruktion zusatzlicher
Buroraum fur die Chefmonteure und die Mitarbeitenden des Messwesens Elektrizitat ge-
schaffen.

= 2. Obergeschoss: Offene Biros fur Mitarbeitende mit Bezug zur Fertigung (Technik Gas
und Wasser, Technik Elektrizitat). Diese Veranderungen erfordern den Ersatz der Fas-
sade im 2. OG des Nordtraktes.

= Im 1. und 2. UG befinden sich Lagerraume und Haustechnik sowie die bestehende Ein-
stellgarage fir Firmenfahrzeuge.

5.4 Sidtrakt

= 2. und 3. Obergeschoss: Offene Biros fur Technik Gas und Wasser, Technik Elektrizitét,
Markt und Kunden, Direktion sowie Finanzen und Dienste.

= Materialumschlagplatze, Einstellhalle fur Firmenfahrzeuge.

6. Infrastruktur und Energiehaushalt

Die wesentlichste Massnahme des Projektes Schéntal-2012 aus energetischer Sicht ist die
drastische Reduktion des Gebaudevolumens pro Arbeitsplatz um 30 %. Ein wichtiger Schritt
in Richtung der "2000 Watt / 1 t CO,-Gesellschaft* wird damit getan; dies in einem Gebaude,
das auf Grund seines Alters von rund 15 Jahren noch langst nicht als "reif* fur eine energeti-
sche Gesamtsanierung betrachtet werden kann. Demzufolge kann der Minergiestandard
zwar nicht fir das gesamte Volumen der Liegenschaft Schéntal erreicht werden, aber aus
den folgenden Massnahmen werden fir alle von der Umnutzung betroffenen Gebaudeteile
markante energetische Verbesserungen resultieren:

= Samtliche Bauteile des Gebaudes Schontal, die bezlglich Energieeffizienz relevant sind
und im Rahmen des Umbaues ersetzt werden, haben Minergie-P-Standard. Sie erfillen
damit sowohl gesetzliche Vorgaben als auch stadtische Normen. So weist beispielsweise
die neue Fassade im 2. Obergeschoss des Nordtrakts eine stark verbesserte Isolation
auf. Gesamthatt fliessen Gelder in der Héhe von CHF 3.1 Mio. (15 % der Gesamtinvesti-
tion) in Bauteile, die eine Verbesserung der energetischen Situation bewirken.

= Zusétzlich wurde jedes nicht im Rahmen des Projektes veranderte Bauteil des Gebaudes
Schontal durch ein spezialisiertes externes Beratungsbuiro auf weitergehende Massnah-
men gepruft. Um die Energieeffizienz zu verbessern, wurden alle Massnahmen mit einem
Nutzen/Kosten-Koeffizient von mehr als 20 % im Projekt beriicksichtigt. Das heisst, es
werden jene Massnahmen resp. Bauteile ausgefihrt, welche sich innerhalb ihrer Lebens-
dauer wenigstens zu 20 % durch Energieeinsparungen amortisieren lassen. Wegen des
geringen Alters der betroffenen Bauteile ist das zu vertretende und im Projekt enthaltene
Verbesserungspotential mit einer Investitionssumme von CHF 220'000.-- zwar eher ge-
ring, aber bei Berticksichtigung der grauen Energie der zu ersetzenden Bauteile sind zu-
satzliche, weitergehende Massnahmen auch aus 6kologischen Grunden nicht sinnvoll. Ein
Umbau des gesamten Gebaudes gemass Minergie-P-Standard ist deshalb - weder nach
okologischen noch nach 6konomischen Kriterien beurteilt - zum aktuellen Zeitpunkt ange-
zeigt.

= Aufgrund des Wegfalls der Liegenschaft Untere Vogelsangstrasse 11 und der damit ver-
bundenen grésseren Flacheneffizienz ergibt sich eine zusétzliche, markante Einsparung
von Energie.

= Die bestehende BHKW-Heizung befindet sich am Ende der Lebensdauer. Beheizt wird
das Gebaude deshalb mit Fernwarme vom Sulzer-Areal. Diese wird heute noch mit Gas
erzeugt; bei einem mdglichen Anschluss an das Fernwéarmenetz der Stadt oder mit dem

? Die Massnahme filhrt aufgrund von tieferen Energiekosten wahrend der Lebensdauer des Bauteiles
zu einer Amortisation der Investition von mindestens 20%.
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Umstellen auf Biogas als Brennstoff ergibt sich eine deutliche Verbesserung der CO,-Bi-
lanz.

= Die verbesserte Beluftung der Buroraumlichkeiten mit energieeffizienten dezentralen Luf-
tungseinheiten Uber die Decken ist eine Voraussetzung fir die Verdichtung der Nutzung.
Die Warmertckgewinnung ist eine energetisch dusserst sinnvolle Lsung.

= Die Kihlung des Gebaudes erfolgt Uber passive Massnahmen (Nachtauskihlung, Be-
schattung) und eine moderate Vorkihlung der Beluftung. Auf die in neuen Gebauden Ubli-
chen und energieintensiven Kiihildecken wird verzichtet.

= Auf eine Beliiftung des ,Doms* wird angesichts der extensiven Nutzung ganzlich verzich-
tet, was sich ebenfalls energetisch positiv auswirkt.

Die energetischen Massnahmen flhren zu einer Verminderung des spezifischen Heizwarme-
bedarfes pro Flacheneinheit von ca. 30 %; dieser wird neu rund 66 kWh/m? betragen. Zu
dieser Verbesserung der Energieeffizienz des Gebaudes Schdntal kommt die Energieeinspa-
rung durch den Wegfall der Liegenschaft an der Unteren Vogelsangstrasse. Umgelegt auf
die betroffenen Blroarbeitsplatze ergibt sich tber alles eine Reduktion des Heizenergiever-
brauches von tber 50 %. Die Vision einer 2000-Watt-1t CO,-Gesellschaft soll bei grossen
Umbauprojekten mit berticksichtigt werden. Konkrete Anforderungen dazu sind im Geb&aude-
standard 2008 der Stadt Winterthur aufgezeigt und wurden beim Projekt Schontal berick-
sichtigt. S&mtliche zu ersetzenden Bauteile entsprechen den Minergie-P-Vorgaben fir Ein-
zelteile. Fur die Realisierung wurde der Generalplaner verpflichtet, baudkologische und bau-
biologische Prinzipien zu bertcksichtigen gem. www.eco-bau.ch. Bei der Haustechnik wird
die Beleuchtung nach Minergie-Standard geplant. Es werden energieeffiziente Leuchten mit
elektronischen Vorschaltgeraten und geringen Standby- Leistungen eingesetzt. Die Warm-
wasseraufbereitung erfolgt bereits heute zu tiber 50 % mit Sonnenenergie. Auch die Ener-
giestatistik und Betriebsoptimierung ist bereits heute fir das Gebaude Schéntal Standard
(Programm KMU der Energieagentur der Wirtschaft). Mit diesen Massnahmen gemass dem
Gebaudestandard 2008 werden wichtige Massnahmen auf dem Weg zur 2000 Watt-Gesell-
schaft umgesetzt.

7. Umgebung und Erschliessung

7.1 Umgebungsgestaltung

Wegen der Umzaunung ist die heutige Liegenschaft an der Unteren Schéntalstrasse fiir Be-
sucherinnen und Besucher unattraktiv und abweisend. Die Umnutzung ermdglicht die Un-
terteilung in einen frei zuganglichen und einen eingezéaunten Teil. Der 6ffentlich zugéangliche
Teil befindet sich auf der Sud-Sudostseite des Gebaudes und bildet zusammen mit dem
Max-Bill-Park eine durchgangige Fussgangerverbindung zur Zircherstrasse / Bushaltestelle
.Gaswerk”. Im offentlichen Bereich befinden sich vergrisserte Parkmaoglichkeiten fur Velos.
Das Projekt Schontal 2012 tragt ganz im Sinne des Projektes Stadtraum Zircherstrasse
(Testplanung Zircherstrasse der Stadtentwicklung Winterthur) zur gewiinschten Aufwertung
der Stadtteile Téss und Tdssfeld bei.

7.2 Zufahrt und Zugange

Fir den motorisierten Verkehr wird das Gebaude Uiber die Schlosstalstrasse / Gaswerk-
strasse erschlossen. Anstatt Uber die Untere Schontalstrasse wird der Werkverkehr neu tber
die Nord-Zufahrt in den betrieblich genutzten Teil des Gelandes geflihrt. Einzig motorisierte
Besucherinnen und Besucher benutzen die Zufahrt Giber die Untere Schontalstrasse. Dank
dieser Massnahme wird die Anwohnerschaft an der Unteren Schontalstrasse vom Durch-
gangsverkehr deutlich entlastet.

Besucherinnen und Besucher betreten das Gebaude Uber den neu geschaffenen Empfangs-
bereich auf der Sid-Sidostseite des Gebaudes (Fassade zur Zircherstrasse hin). Fur die
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Mitarbeitenden besteht weiterhin der Eingang auf der Stid-Suidostseite und neu ein direkter
Diensteingang auf der Nordwest-Seite des Gebaudes.

7.3 Parkierung

Die Anzahl der in den Planen eingezeichneten Parkplatze entspricht den Parkierungs-
maoglichkeiten gemass rechtskraftiger Baubewilligung, erteilt im Rahmen der Altlasten-
sanierung auf dem Areal Schontal (insgesamt 99 Parkplatze, wobei 24 als Abstellplatze fur
Betriebsfahrzeuge reserviert sind). Die Parkierungsmaoglichkeiten fiir Besucherinnen und
Besucher beim Eingangsbereich lassen sich mit 8 Platzen gering halten. Diese werden so
angeordnet, dass die Sichtbeziehung von der Zircherstrasse her nicht tangiert wird. Die Be-
stimmung der Anzahl und des genauen Standortes der Parkplatze erfolgt jedoch erst im
Rahmen des ordentlichen Baubewilligungsverfahrens und in Koordination mit dem Mobili-
tatskonzept. Wenn in Umsetzung des Mobilitatskonzepts die Anzahl der geméass Baubewiilli-
gung bereits vorhandenen Parkplatze bei rund einem Drittel mehr Personal nicht erhéht wird,
ist dies fur fast 350 teilweise auf Pikett oder in Schicht arbeitende Personen ein eher tiefer
Wert.

8.  Verwertung der Liegenschaft Untere Vogelsangstrasse

Die attraktiv gelegene Liegenschaft an der Unteren Vogelsangstrasse 11 wird fur eine neue
noch nicht definierte Nutzung frei. Der Stadtrat betrachtet eine Nutzung mit hohem Publi-
kumsverkehr, beispielsweise eine Bildungsinstitution an dieser Lage als winschenswert. Die
Frage der neuen Nutzung ist indessen nicht direkt mit der Genehmigung des Projektes
Schontal 2012 zu entscheiden.

Die Liegenschaft kénnte gemass aktueller Planung integral und langfristig vermietet werden.
Dies eroffnet die Moglichkeit, das Geb&ude nach den Bedurfnissen der neuen Nutzerin zu
erneuern.

9. Investition und Wirtschaftlichkeit

Die Investition setzt sich wie folgt zusammen: CHF
(8]0 48 o SRR SS 10'600'000
Betriebliche VerbeSSEruNgEeN..........cuuuiii i e e e e 4'900'000
Bereinigung der Buroprovisorien im Schontal............ccccvvvviiiiiiiiiieeee 3'950'000
LU 0o 1= 011 o TSP 800'000
Total Bruttoinvestition inklusive energetische Massnahmen 20'250'000

Kapitalisierter Mietertrag der Liegenschaft Untere Vogelsangstrasse vor einer
EFNEUETUNG ...ttt ettt ettt n e - 6'000'000

NI Ao TRV A=T] A1 A0 ] o PR 14'025'000

Jahrliche Nettoeinsparungen als Folge der Investition
(Erlauterung in Kapitel 3.1) 352'000

® Die Zahl entspricht dem von einem Immobilienbewerter geschatzten Verkaufserlos.
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Eine jahrliche Nettoeinsparung statt neuer Kosten stellt fir ein Immobilienprojekt eine seltene
Ausnahme dar. Die beiden Alternativen hingegen generieren bei nur wenig geringeren Netto-
investitionen zusatzliche Kosten.

10. Weiteres Vorgehen

Genehmigung Kredit durch GGR/Volk Herbst 2010
Detailplanung und Bauvorbereitung bis Ende 2011
Baubeginn Anfang 2012
Bauende/Umzug Ende 2014

Der Umbau wird bei vollem Betrieb des Werkhofes realisiert und erfolgt deshalb in mehreren
Etappen.

Die Berichterstattung im Grossen Gemeinderat ist dem Vorsteher des Departements Technische Be-
triebe Ubertragen.

Vor dem Stadtrat
Der Stadtprasident:

E. Wohlwend

Der Stadtschreiber:

A. Frauenfelder

Beilagen:

- Visualisierung

- Plan Umgebung

- Plan Fassaden

- Plane 2. Untergeschoss / 1. Untergeschoss / Erdgeschoss

- Plane 1. Obergeschoss / 2. Obergeschoss / 3. Obergeschoss
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