Winterthur, 17. April 2024
Parl-Nr. 2024.34

An das Stadtparlament

Winterthur

Verpflichtungskredit von 6 830 000 Franken fur Ersatzneubau Forstwerkhof (Projekt-Nr.
13328)

Antrag:

Fir den Ersatzneubau Forstwerkhof (Projekt-Nr. 13328) wird ein Verpflichtungskredit von

6 830 000 Franken zu Lasten der Investitionsrechnung des allgemeinen Verwaltungsvermo-
gens bewilligt.

Die Bewilligung erstreckt sich auch auf die durch Teuerung und MWST bedingten Mehr- oder
Minderkosten; Stichtag fir die Kostenberechnung ist der 30.01.2024 (Baupreisindex 114.0%).

Weisung:

I. Zusammenfassung

Die Hauptabteilung Wald und Landschaft von Stadtgriin Winterthur pflegt und bewirtschaftet
rund 1900 Hektaren stadteigene Walder, betreut rund 600 Hektaren Privatwald und pflegt
samtliche Naturschutzgebiete der Stadt mit rund 25 Mitarbeitenden sowie den Freiwilligen des
Programms «Winti Ranger». Die Waldwirtschaft wurde Uber die Jahre stark mechanisiert und
rationalisiert. In der Folge wurden Betriebsstitzpunkte zusammengelegt. Aktuell arbeitet das
Forstpersonal von zwei Forstwerkhofen an der Reitplatzstrasse 2 und an der Eschenberg-
strasse aus. Beide befinden sich im grossten stadtischen Waldkomplex, dem Eschenbergwald.
Die Stutzpunkte sind stark sanierungsbediirftig, die Arbeitsplatze entsprechen nicht mehr den
stadtischen Standards und die Werkstéatten sowie Einstellmdglichkeiten sind zu klein fur den
modernen Maschinenpark.

Damit Personal und Maschinen optimal disponiert werden kdnnen, sollen die verbleibenden
zwei Forstwerkhofe am Standort Eschenbergstrasse zusammengefasst werden. Das Areal an
der Reitplatzstrasse 2 (in der Gewerbezone) kann damit fur eine andere Nutzung zur Verfi-
gung gestellt werden. Hierflr wurde 2021 zusammen mit dem Amt fir Stadtebau die Planung
angegangen. Fir die Projektierung bewilligte der Stadtrat mit SR.21.370-1 vom 19.05.2021
und mit SR.23.535-1 vom 12.07.2023 einen Kredit Gber total 900 000 Franken.

Das im Rahmen eines selektiven Planerwahlverfahrens im Jahr 2022 beauftragte Planungs-
team, bestehend aus einem Architekturbiiro, Roos Architekten GmbH, Rapperswil, und einem
Holzbauingenieurbiiro, Timbatec, Holzbauingenieure Schweiz AG, Zlrich, erarbeitete in den
letzten anderthalb Jahren ein Projekt fur den Ersatzneubau Forstwerkhof Eschenberg. Das
nun vorliegende Bauprojekt sieht einen Ausbau und Ersatz der Gebaude am bestehenden
Standort Eschenbergstrasse vor. Damit zusammenhé&ngend ist auch der Abbruch der nur noch
temporar oder als Lager genutzten Stitzpunkte Wolfbhl in Walflingen und teilweise Lindberg
sowie die 6kologische Wiederherstellung und Aufwertung dieser Standorte notwendig, da dies
seitens Kanton Zirich, Amt fir Landschaft und Natur, zur Bedingung fur die Bewilligung des



Neubaus gemacht wird. Diese Auflagen wurden im Rahmen des vorliegenden Projekts be-
rcksichtigt.

Kosten (Genauigkeit +/-10%):

Total Bruttoinvestition Fr. 8 628 505.00
davon gebundene Ausgaben Fr. 0.00
Total neue Ausgaben Fr. 8 628 505.00
abzuglich bewilligter und beanspruchter Projektierungskredit Fr. 900 000.00
abzuglich bewilligte Entnahme aus Forstreservefonds Fr. 898 523.00
Beantragter Kredit netto, gerundet Fr. 6 830 000.00

II. Detaillierte Ausfihrungen

1. Ausgangslage

Mit 2693 Hektaren Waldflache ist Winterthur die waldreichste Stadt der Schweiz. Der Win-
terthurer Wald ist flachenmassig grésser als die gesamte Flache der Stadte Basel oder Genf.
Stadtgrin Winterthur pflegt und bewirtschaftet rund 1921 Hektaren stadteigene Walder auf
Stadtgebiet Winterthur und in den Gemeinden Zell, Turbenthal und Wila, betreut rund 600
Hektaren Privatwald in Winterthur und pflegt samtliche Naturschutzgebiete auf Stadtgebiet mit
drei Forstern und rund 22 festangestellten Mitarbeitenden und mit Unterstitzung von rund 30
freiwilligen «Winti Rangern».

Aktuell arbeitet das Forstpersonal von zwei Werkhofen an der Reitplatzstrasse 2 und an der
Eschenbergstrasse aus. Beide Standorte liegen relativ nahe beieinander im gréssten stadti-
schen Waldkomplex, dem Eschenbergwald. Daneben befindet sich auf dem Lindberg an der
Haldenstrasse und in Wilflingen im Wolfbihl je ein Betriebsstiitzpunkt, der nur noch temporar
genutzt wird, wenn das Forstpersonal in den jeweiligen Waldungen im Einsatz ist. Diese Situ-
ation ist das Ergebnis einer kontinuierlichen Optimierung der Betriebsorganisation und in der
Folge eines Konzentrations- und Mechanisierungsprozesses uber die letzten beiden Jahr-
zehnte.

Der Forstwerkhof Reitplatzstrasse wurde im Jahr 1975 gebaut, der Stiitzpunkt Eschenberg-
strasse im Jahr 1961. Beide Gebaude wurden zwar laufend im Bestand unterhalten, bedirfen
aber mittlerweile dringend einer grosszyklischen Sanierung. Zudem sind sie nur noch einge-
schrankt zweckdienlich. Die Werkstatten und die Einstellméglichkeiten sind viel zu klein fiir
den modernen Maschinenpark, der in der Folge mehrheitlich im Freien steht, und die Arbeits-
platze und Einrichtungen flr die Mitarbeitenden entsprechen ganz generell nicht mehr den
stadtischen Standards. So wurden zum Beispiel auch geschlechtergetrennte Garderoben und
Sanitarraume vor einigen Jahren erst in provisorischer Form eingerichtet.

Der Forstbetrieb wurde in den letzten Jahren fortlaufend nach betriebswirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten optimiert. Der operative Betrieb mit Personal und Maschinen war bisher auf zwei
Revierforster in den beiden Forstwerkhdfen Reitplatzstrasse und Eschenbergstrasse aufge-
teilt. Um die Disposition von Forstpersonal und Maschinen weiter zu verbessern und Doppel-
spurigkeiten zu vermeiden, drangte sich eine weitere Konzentration auf. Organisatorisch sind
darum das gesamte Personal und die Maschinen seit Kurzem einer zentralen Betriebs- und
Einsatzleitung unterstellt. Physisch sind Personal und Maschinen allerdings noch auf die zwei
Forstwerkhofe verteilt, was die Ablaufe erschwert.

Vor dem Hintergrund des grosszyklischen Sanierungsbedarfs der Forstwerkhdfe und des Be-
darfs fr eine weitere Zentralisierung von Personal und Maschinen wurde bereits im Jahr 2008



mit ersten Vorstudien begonnen mit dem Ziel, den Forstbetrieb an einem Standort zu konzent-
rieren und so die notwendigen Investitionen fur die Sanierung der Werkhofe zielgerichtet und
betriebswirtschaftlich optimal einzusetzen. Der Unterhalt der bestehenden Standorte wurde in
der Folge auf ein Minimum reduziert.

Abgeleitet aus dem Bestand an Personal, Maschinen und Betriebsinfrastruktur, welche fir die
effiziente und effektive Erfullung der forstlichen Aufgaben notwendig sind, ergeben sich fol-
gende Anforderungen an einen zentralen Forstwerkhof:

- Standort vorzugsweise im forstrechtlichen Waldareal, alternativ Industrie- und Gewer-
bezone mit massig stérenden Betrieben. Hinweis: Standorte fir forstliche Infrastruktu-
ren, die ausschliesslich der Waldpflege und Waldbewirtschaftung dienen, gelten forst-
und raumplanungsrechtlich als Waldareal. Fir den Bau eines Forstwerkhofes ist somit
keine Rodungsbewilligung erforderlich. Hingegen gelten sehr strenge Restriktionen,
was die Grosse und die moglichen Nutzungen in diesen Arealen betrifft. Nichtforstliche
Nutzungen sind verboten.

- Lage mdglichst zentral im gréssten stadtischen Waldkomplex Eschenberg.

- Lage mit Anschluss ans ubergeordnete Strassennetz am Waldrand oder ausserhalb
des Waldes.

- Flachenbedarf rund 10‘000 Quadratmeter fur Personal- und Werkstattgebaude, Ein-
stellhallen sowie Brennholzbetrieb.

- Erschlossen oder mit vertretbarem Aufwand erschliessbar mit Werkleitungen (Wasser,
Kanalisation, Elektrizitdt und Glasfasernetz).

- Areal wenn mdoglich bereits im Eigentum der Stadt, kein zusétzlicher Landerwerb.

Nachfolgende Standorte wurden aufgrund der vorstehenden Kriterien gepriift und bewertet:

Standort Ergebnis der Abklarung
(zusammengefasst)
Areal Forstwerkhof Toss: bestehenden Gemdass Testplanung (SLIK Architekten,

Forstwerkhof Toss sanieren und ausbauen  2012) kann das Areal mit seiner einge-
schrankten Ausnutzungsmoglichkeit wegen
daruber liegender Hochspannungsleitung
und der benachbarten SBB die Nutzung

nicht aufnehmen. Kommt nicht in Betracht.

Areal Obermuhlestrasse, Zusammenfihrung
am Standort Strasseninspektorat

Areal beansprucht fir das neue Polizeige-
baude. Kommt nicht in Betracht.

Areal Eschenberghof (neben Restaurant
Eschenberg), Umnutzung der Gebaude oder
Erganzung

Das Areal liegt in der kantonalen Freihalte-
zone. Fur die Bewilligung einer forstlichen
Nutzung fehlt der Zusammenhang mit deren
Bewirtschaftung.

PBG 8§ 40: In der Freihaltezone durfen nur
solche oberirdischen Bauten und Anlagen
erstellt werden, die der Bewirtschaftung oder
unmittelbaren Bewerbung der Freiflachen
dienen und die den Zonenzweck nicht
schmalern. Fir andere Bauten und Anlagen
gilt Art. 24 RPG. Kommt nicht in Betracht.

Areal Gullimoosstrasse, Ersatzneubau in der
Néhe des westlichen Waldausgangs des
Eschenberges auf Waldareal

Das Areal befindet sich auf bestockter Wald-
flache. Ein Konzept mit baurechtlichem Vor-
entscheid wurde 2009 erstellt und einge-
reicht (Baurechtlicher Vorentscheid Neubau
Forstwerkhof 2009, Betriebskonzept 2012



(Basler & Hofmann) inkl. Riickmeldung Kan-
ton ALN). 2013-2015 erfolgte die Zusam-
menlegung von Forstbetrieb und Stadtgéart-
nerei zu Stadtgriin Winterthur. Die Abklarun-
gen wurden daher erst 2019 mit der Testpla-
nung Gullimoos (Cadosch und Zimmer-
mann, 2019) wiederaufgenommen. Wegen
hoher geschatzter Kosten und des erwarte-
ten Widerstands gegen die Inanspruch-
nahme neuen Waldareals mit Baumfallun-
gen wurde der Standort verworfen.

Areal Forstwerkhof Eschenberg: Sanierung/ Es steht ausreichend bereits als Werkareal

Ausbau am Standort des bestehenden genutzte Flache zur Verfigung, die Er-

Forstwerkhofs Eschenbergstrasse schliessung durch die Eschenbergstrasse
sowie Werkleitungen ist tauglich, der Stand-
ort zentral, der bestehende Schnitzelschopf
kann am Ort belassen werden. Der Standort
wird als Bestvariante weiterverfolgt.
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Aus der Vorabklarung geht der «Forstwerkhof Eschenberg» als Ausbau und Sanierung am
bestehenden Werkhofstandort als Bestvariante hervor. Forstpersonal, Maschinen, Geréte,
Werkstatten und Energieholzbetrieb sollen an diesem Standort zusammengezogen werden.
Der Standort «Forstwerkhof Téss» an der Reitplatzstrasse 2 mit einer Flache von 3879 m? in
der Gewerbezone wird durch die Konzentration am neuen zentralen Stitzpunkt «Eschenberg»



frei und kann einer anderen Nutzung zugefuhrt oder in Wert gesetzt werden. Bei einer Entwid-
mung aus dem Verwaltungsvermdgen fallen entsprechende Aufwertungsgewinne im Finanz-
vermdégen an. Der Standort «Betriebsstitzpunkt Wolfbihl» muss aufgrund der Vorabklarungen
mit dem Amt fir Landschaft und Natur der Baudirektion des Kantons Zirich vollstandig riick-
gebaut und renaturiert respektive aufgeforstet werden als Bedingung fur die Erteilung einer
Baubewilligung fur den zentralen Forstwerkhof. Abbruch und Renaturierung des Standorts
Wolfbhl sind im vorliegenden Projekt enthalten. Der Standort «Betriebsstitzpunkt Lindberg»
muss ebenfalls auf das notwendige Minimum redimensioniert werden. Der dort noch beste-
hende Brennholzschopf und ein Lager fur Wegweiser der Zircher Wanderwege sowie Vor-
platze werden abgebrochen und renaturiert respektive aufgeforstet. Der Gebaudekern mit Auf-
enthaltsraum und einer kleinen Werkstatt bleibt bestehen und dient als temporarer Stitzpunkt,
wenn das Forstpersonal auf dieser Seite der Stadt im Einsatz ist. Teilabbruch und Renaturie-
rung des Standorts Lindberg sind im vorliegenden Projekt enthalten.

Dank besserer Anordnung der Geb&ude und Vorplatze im nachfolgend beschriebenen Ersatz-
neubauprojekt fir den Standort Eschenberg ist die Flachenbilanz des Gesamtvorhabens deut-
lich positiv. Anstatt der bisher durch die vier Standorte beanspruchten 16'381 m? beanspru-
chen der neue zentrale Standort Eschenberg und der redimensionierte Standort Lindberg zu-
sammen nur noch 9’556 m? Grundflache (Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden
werden.).

Standort Flache IST Flache NEU
Forstwerkhof Eschenberg 9'137 m? 9'006 m?
Betriebsstltzpunkt Lindberg 3'249 m? 550 m?
Betriebsstltzpunkt Wolfbihl 619 m? 0 m?
Forstwerkhof Toss, Reitplatzstrasse 3'376 m? 0 m?

Total beanspruchte Grundflache 16’381 m? 9’556 m?
Total beanspruchte Waldflache 13'005 m? 9’556 m?

Tabelle 1: Flachenbilanz der Betriebsstandorte Forst

Weil der Standort Forstwerkhof Téss in der Gewerbezone ausserhalb des Waldes liegt und
seine Nutzung neu an den Standort Forstwerkhof Eschenberg im Wald verschoben wird, ist
die Bilanz der beanspruchten Waldflache etwas weniger positiv. Dennoch wird dank der bes-
seren Anordnung der Nutzungen netto 3'449 m?weniger Waldareal beansprucht.

2. Projektbeschreibung

Vorbemerkung zum Verzicht auf Brennholzhalle

Das ausgearbeitete Bauprojekt beinhaltet auch eine neue Brennholzhalle (fir Stiickholz), um
die heutige betriebliche Tatigkeit vollumfanglich in daftr funktionalen Gebaulichkeiten aufneh-
men und die bisher dafiir benétigten Standorte ablésen zu kdnnen. Eine vertiefte Wirtschaft-
lichkeitsanalyse hat jedoch gezeigt, dass der Verkauf von Brennholz (zu Marktpreisen) im bis-
herigen Rahmen gerade kostendeckend erfolgt und somit nicht im Stande ist, die durch den
Hallenneubau zusatzlich entstehenden Zinsen und Abschreibungen zu tragen. Zur Kostenein-
sparung und nicht zuletzt auch Entlastung des stadtischen Investitionsvolumens wurde daher
entschieden, auf den Bau der Brennholzhalle zu verzichten. Dies bedingt einen weitgehenden
Ausstieg aus der Brennholzproduktion resp. eine weitere Verlagerung der Energieholzproduk-
tion hin zu — auch 6kologisch vorteilhaften — Holzschnitzeln. Bezlglich Brennholzangebot fir
die Bevdlkerung gibt es verschiedene private Anbieter in der Region, welche in der Lage sein
sollten, das bisher von Stadtgrin bereitgestellte Volumen zu Gbernehmen.

Das Bauprojekt (vgl. Plane in Beilage) und der folgende Beschrieb beinhalten noch die Brenn-
holzhalle, bei der Kreditbewilligung sind deren Erstellungskosten von einer Million Franken (+/-
10%) jedoch herausgerechnet. Daraus ergibt sich die abweichende Summe gegenuber der



Kosteniibersicht in der Beilage. Die Brennholzhalle kann bauplanerisch ohne weiteren Anpas-
sungsbedarf am Gesamtprojekt gestrichen werden.

Architektur

Die leicht nach Norden geneigte Lichtung des bestehenden Werkhofes an der Eschenberg-
strasse lasst sich funktional in einen «Holzplatz», nordostlich gelegen, und in einen «Werk-
platz», sidwestlich gelegen, unterteilen. Fir das bestehende Personal- und Werkstattgebaude
wird sowohl aus betrieblicher als auch baulicher Sicht von einem Ersatzneubau ausgegangen.
Neben Arbeitsplatzen, Aufenthaltsraumen und Garderoben fir die Forstmitarbeitenden wird
im neuen Betriebsgebaude auch Platz fur Werkstatten, Einstellhallen und einen Lagerraum fir
die Betriebsmittel geschaffen werden. Dieses Betriebsgebéaude ist auf dem «Werkplatz» situ-
iert und versammelt unter einem Dach und auf engstem Raum Flachen fur Betriebseinrichtun-
gen und Betriebsmittel, fir die Arbeitsvorbereitung, flir Garderoben und Waschrdume sowie
fur die Administration. Zuséatzlich ist hier eine Einstellhalle fir Unterhalts- und Reparaturarbei-
ten an Geréaten und Maschinen untergebracht.

Im Bereich des «Holzplatzes» ist eine neue Brennholzhalle zur Lagerung des Brennholzes
vorgesehen, die vorhandene Hackschnitzelhalle bleibt bestehen. Mit diesen beiden Bauten
erhalt der «Holzplatz» eine grosstmogliche Flexibilitat in der Nutzung als Lager und beziiglich
seiner Befahrbarkeit.

Aufgrund der Hanglage wird das abfallende Geldnde so genutzt, dass das neue Betriebsge-
baude mit Einstellhalle als ein zweigeschossiger Holzbau effizient auf beiden Ebenen ebener-
dig zuganglich ist. Erweiterungsmoglichkeiten bietet das Projekt an beiden Enden des L-for-
migen Betriebsgeb&audes um je eine bis zwei konstruktive Achsen.

Die Architektur ist gepragt durch das tragwerkbestimmende Modul «Baumstamm» sowie des-
sen gewachsene Korperhaftigkeit und rohe, geschalte Materialitat. Die Gliederung der Bau-
korper entsteht durch eine wirtschaftliche Spannweite der Rundhdlzer in ihrer jeweiligen Sys-
temlage. Das Gebaudevolumen und die Dachform sind abgeleitet aus dem Gelandeverlauf,
der Konstruktionsmethode und dem zu tberdachenden Raumprogramm. Fir die beheizten
Raume mit kleinteiligerer Struktur ist ein Elementholzbau geplant, damit der geforderte hohe
Standard an Ausbau und Gebaudetechnik moglichst vorgefertigt werden kann.

Das ebenfalls aus Rundholzern bestehende Dach wird mit einem Trapezblech gedeckt. Auch
die Dachabschliisse und -rinnen sollen mit naturbelassenen Brettern gebaut werden. Die Aus-
senwande und Unterstande werden, wo notig, mit ebenfalls naturbelassenen «Schwartenbret-
tern» verschalt. Dabei werden die zur Herstellung der Balken anfallenden Abschnitte als Bret-
ter aufgeschnitten, sortiert, einseitig gesaumt und im Sinne der Nachhaltigkeit als Fassaden-
schalung verwendet. Die anfallenden Holzreste reichen voraussichtlich genau aus, um die ge-
samte Fassadenflache einzukleiden.

Landschaftsarchitektur

Das Konzept der Umgebungsgestaltung beim Standort Eschenberg basiert auf der pragmati-
schen Umsetzung der betrieblichen Anforderungen im Innern des Werkareales. Die Flachen
werden entsprechend ihrer Nutzung befestigt. Wenig beanspruchte Flachen werden chaus-
siert, stark beanspruchte Bereiche sind mit einem Betonverbundstein mit Sickeranteil belegt
und gedeckte oder Zugangsbereiche mit einem flachenschliissigen Betonpflasterbelag verse-
hen.

Gegentber dem Wald wird die Anlage als Lichtung verstanden. Der als innerer Waldrand be-
zeichnete Bereich wird dicht mit standortgerechten Gehdlzarten bestockt. Klein- und mittel-
grosse Straucher, insbesondere auch stachlige und dornige Arten bieten Unterschlupf fir
Kleintiere und sind durchlassig fir grosseres Wild. Sie bieten unterschiedlichsten Vogelarten
Nist- und Nahrungsmoéglichkeiten. Der 6ffentlichen Waldnutzung durch Passanten bietet die



Gehdélzpflanzung insbesondere beim Picknickplatz und an der Eschenbergstrasse eine opti-
sche Abgrenzung und ein gewisses Zutrittshindernis. Das Feuchtbiotop in der nordéstlichen
Arealecke wird entlang der Brennholzhalle markant erweitert und dient der Regenwasserre-
tention. Die in diesem Bereich riickgebaute Lagerflache wird zu einem vielseitigen und klein-
teiligen Biotop fur Kleintiere und Amphibien umgestaltet.

Die beiden Betriebsstiitzpunkte Wolfbihl und Lindberg werden nach Entfernung der Hochbau-
ten als Waldflache wiederhergestellt. Das Areal im Lindberg wird zu einem Feuchtgebiet auf-
gewertet und dem Spontanbewuchs Uberlassen.

Tragwerk aus Holz

Als Rohstoff soll vor allem Holz genutzt werden und die Wertschdpfung dabei mdglichst beim
Forstbetrieb und im Winterthurer Wald bleiben. Die Unterstédnde und Einstellhallen werden
daher vorwiegend mit gering bearbeiteten Rundholzbauteilen geplant. Fir die neue zweisto-
ckige Einstellhalle, das Brennholzlager und den Laubengang des neuen Personal- und Be-
triebsgebaudes wird der gleiche Konstruktionsansatz wie bei der bestehenden Holzschnitzel-
halle gewéahlt. Es werden vor allem Rundholzbauteile eingesetzt. Das Rundholz kann direkt
von den umliegenden Waldern auf den Forstwerkhof transportiert werden, dort kdnnen die
ersten Bearbeitungen gemacht, die Stamme luftgetrocknet und auch zu einem spéateren Zeit-
punkt direkt vor Ort final abgebunden und aufgerichtet werden.

Das Betriebsgebéude wird als klassischer Holzstanderbau mit Typenmodulen (Wand-, De-
cken- und Dachelemente) erstellt. Auch hier soll ausschliesslich Winterthurer Holz verwendet
werden. Hier macht das Holz einen kleinen Umweg tber den Sager, den Leimholzhersteller
und die Produktionshalle einer Holzbauunternehmung. Da die Trocknung des Rundholzes
mdglichst schonend im Freien stattfinden sollte und Lamellen fiir Brettschicht- und Konstrukti-
onsholz technisch getrocknet werden und danach verklebt, nehmen die beiden Prozesse ahn-
lich viel Zeit in Anspruch (ein Holzschlag fir beide Rohmaterialien mdglich).

Der Einsatz von Beton wird minimiert, nur Bodenplatten, Streifenfundamente und die erdbe-
rihrten Wande werden in Ortbeton (vor Ort verwendeter Frischbeton) erstellt.

Gebaudetechnik

Low-Tech-Konzept

Gemeinsam mit dem Planungsteam, der Bauherren- und der Eigentiimervertretung sowie der
Fachstelle Energie und Technik wurde im Rahmen der Projektierung festgestellt, dass der
Minergie-P Standard fur bestimmte Raume, wie beispielsweise die Werkstatt fir Forstmaschi-
nen, aufgrund der spezifischen Anforderungen der Nutzung nicht geeignet ist.

Mit SR.23.535-1 vom 12.07.2023 hat der Stadtrat daher fir das vorliegende Projekt das Ab-
weichen vom Gebéaudestandard 2019 genehmigt. Die Betriebsgebédude wurden gemass dem
seitens Planungsteam vorgeschlagenen Low-Tech-Konzept in energie- und umweltoptimierter
Bauweise projektiert, auf die Anwendung des Geb&udestandards 2019 und die Ausfiihrung
nach dem Standard Minergie-P wurde punktuell, wie bei der Werkstatt flir Forstmaschinen,
verzichtet.

Mit dem Low-Tech-Konzept beim Forstwerkhof hat die Stadt Winterthur die Mdglichkeit ein
Gebaudeprojekt mit wenig Technik umzusetzen, was sich auch im Betrieb vorteilhaft auswir-
ken wird und dem speziellen Standort im Wald entspricht. Ebenfalls im Sinne des Low-Tech-
Konzepts und der Zweckgebundenheit im Wald ist, dass nur die am Standort zwingend nétigen
Raume realisiert werden dirfen. Das Raumprogramm ist entsprechend minimiert, optimiert
und kompakt organisiert. Durch die Verwendung von zum grdssten Teil Holz aus den eigenen



Waldern werden die Gebaude vorwiegend mit gering bearbeiteten Rundholzbauteilen gebaut.
Dies fuhrt auch in der Erstellung zu tiefst méglichem Energieaufwand.

Fur den geringen Teil des Werkhofs, der beheizt werden muss, kommt eine Stiickgutheizung
zum Einsatz. Der Energietrager fur Heizung und Warmwassererzeugung ist somit das eigene
Holz. Die Investition in die Energieerzeugung ist gering, der etwas unterhaltsintensivere Be-
trieb selber leistbar. Der sommerliche Warmeschutz wird durch die Lage im Wald und mit aus-
senliegenden, beweglichen Sonnenschutzeinrichtungen (Storen) gewahrleistet.

Heizung
In der Heizzentrale wird ein Stlickholzheizkessel zur Warmeerzeugung vorgesehen. Dieser

versorgt sowohl die Raumheizung als auch das Warmwasser. Zur Warmespeicherung werden
zwei Heizungsspeicher mit insgesamt 3’000 Litern Wasserinhalt installiert. Im Sommerbetrieb,
wenn die Heizungsanlage ausgeschaltet ist, erwarmt der Warmepumpenboiler das Warmwas-
ser. Die Warme wird Uber Heizkorper abgegeben. Die Werkstatt fir Forstmaschinen, welche
im Warmedammperimeter liegt, wird auf 14 °C temperiert. Hierfir werden Luftheizapparate
verwendet, die eine schnelle Aufwarmung des Raumes nach dem Offnen der Tore gewahr-
leisten.

Luftung
Die Luftung des Forstwerkhofes erfolgt abweichend zu Minergie-P, soweit fir den Betrieb ver-

tretbar, konventionell Gber die Fenster. Fir die bellfteten Teile des Betriebsgebaudes (z.B.
Sanitar- und Garderobenraume) wird ein System zur Luftaufbereitung und -verteilung erstellt.

Sanitar
Die Sanitarraume werden mit zweckmassigen, robusten Chromstahlarmaturen ausgeriistet.

Elektro
Samtliche Installationen im Projektperimeter erfolgen Aufputz. Die Lichtsteuerung erfolgt tber
einfache Schalter.

Alle Werkrdume werden mit gentigend Industriesteckdosen (CEE16) oder Kleinverteilern aus-
gestattet, damit mobile Arbeitsgerate unkompliziert betrieben werden kénnen.

Die UKV-Installationen erfolgen in Absprache mit der IDW. Die Aktivkomponenten werden von
der IDW gestellt und das Netzwerk von ebendieser in Betrieb genommen. Es wird lediglich
das CityNetz aufgeschaltet, damit das Areal an die stadtischen Informatikdienste angebunden
ist.

Es wird eine einfache Gebaudeiiberwachung und -steuerung vorgesehen.

Die Ladeinfrastruktur fur die E-Mobilitéat wird vorbereitet.

PV Anlage
Abklarungen mit Stadtwerk Winterthur fir eine Fotovoltaikanlage auf den Dachern haben ver-

schiedene Unsicherheiten zutage geférdert, da bis heute keine Erfahrungen mit dem Bau und
Betrieb von Fotovoltaikanlagen im Wald bestehen, insbesondere was Laubfall und Verschmut-
zung betrifft. Das Projekt steht zudem an einem leichten Nordhang, mit Ausnahme der Brenn-
holzhalle sind die Dacher zusatzlich in nérdliche Richtung geneigt und die Rander der Anlage
werden durch Waldbdume verschattet. Mit SR.23.935-1 vom 13.12.2023 genehmigte der
Stadtrat eine Pilot PV-Anlage auf der bestehenden Hackschnitzelhalle des Forstwerkhofs
Eschenberg. Die Pilotanlage wird zur Bestimmung der Verschattung, der Verschmutzung und



des Ertrags erstellt. Die daraus gewonnenen Erkenntnisse bilden die Grundlagen fiir die Di-
mensionierung einer grdsseren Anlage im Zuge des Ersatzneubaus und auf der Brennholz-
halle (Uiber den Rahmenkredit Stadtwerk).

Fur die PV-Anlagen wird im Technikraum ein eigener Abgang erstellt. Zu den einzelnen Ge-
bauden werden Leerrohre verlegt.

Nachhaltigkeit

Mit der CO2-neutralen Energieerzeugung, dem Einsatz der Rundholzkonstruktion, wovon 85%
der Stamme den Wald nie verlassen, und der Elementbauweise aus Holz von 10%, ebenfalls
aus dem eigenen Wald, verspricht das Gebaude die héchste Nachhaltigkeit, die erreicht wer-
den kann.

3. Investitionsausgaben

3.1 Kostenubersicht

Die nachfolgend aufgefuihrten Kosten beruhen auf dem Kostenvoranschlag vom 30.01.2024
(Baupreisindex 114.0%). Die Kosten sind inkl. 8.1% MWST. Die Kostengenauigkeit betragt +/-
10%.

Bezeichnung Betrag inkl. MWST / Fr.
BKP 1 — Vorbereitungsarbeiten 246 500.00
BKP 2 — Gebaude 5961 005.00
BKP 3 — Betriebseinrichtungen 552 200.00
BKP 4 — Umgebung 1 097 000.00
BKP 5 — Baunebenkosten* 354 000.00
BKP 6 — Projektreserve (10% von BKP 1-5+9) 834 000.00
BKP 9 — Ausstattung 125 300.00
Reserve Stadtrat (Art. 26 VVFH), 5%** 458 500.00
Verzicht auf Brennholzhalle - 1 000 000.00
Total Bruttoinvestition 8 628 505.00
Davon gebundene Aufwendungen 0.00

Total neue Ausgaben 8 628 505.00
Abzlglich Investitionseinnahmen (Forstreservefonds) 898 523.00
Total Nettoinvestition 7 729 982.00
Abzlglich bewilligter und beanspruchter Projektierungskredit | 900 000.00
gemass Beschluss SR.21.370-1 und SR.23.535-1

Beantragter Kredit, gerundet 6 830 000.00

*inkl. Bauherreneigenleistung (geméass Richtlinie Stadt Winterthur vom 01.01.2022)
*Gemass Art. 26 der Vollzugsverordnung tber den Finanzhaushalt: Reserven Stadtrat fur
Unvorhergesehenes.

Beim Forstreservefonds handelt es sich um einen altrechtlichen Fonds des kantonalen Rechts,
der nicht mehr weiter gedufnet werden darf und zugunsten forstlicher Zwecke aufgeldst wer-
den soll. Von Beginn der Planung fur einen zentralen Forstwerkhof an wurde vorgesehen, die
verbleibenden Fonds-Mittel (per Ende 2023 898 523 Franken) dafir zu verwenden. Mit dem
vorliegenden Bauprojekt hat der Stadtrat den entsprechenden Beschluss gefallt. Fur Mittelent-
nahmen ist die Zustimmung der zustandigen kantonalen Stelle erforderlich. Diese liegt in ver-
bindlicher Form vor, so dass eine Nettobewilligung des Kredites erfolgen kann.
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3.2 Investitionsfolgekosten und -Ertrage

Die Berechnung der Investitionsfolgekosten und -Ertrage richtet sich nach den Vorgaben des
Kantons Zirich im Handbuch tber den Finanzhaushalt der Zircher Gemeinden und den Vor-
gaben des Finanzamtes uber die Ermittlung und Darstellung der Investitionsfolgekosten. Sie
gelten mit der Bewilligung des vorliegenden Verpflichtungskredits als gebundene Ausgabe und
werden der Erfolgsrechnung belastet.

Investitionen werden entsprechend ihrer Nutzungsdauer linear abgeschrieben (8 26 VGG
i.V.m. Anhang 2 Ziff. 4.1 VGG). Beim vorliegenden Investitionsprojekt gelangen die Vorschrif-
ten fir Hochbauten mit einer Abschreibungsdauer von 33 Jahren und einem Abschreibungs-
satz von 3.03 % zur Anwendung. Die Kapitalverzinsung richtet sich nach dem internen Zins-
satz.

Kapitalfolgekosten Jahre 01 — 33
- Abschreibung: 3.03 % der Nettoinvestition 234 218

- Kapitalzins: 1,20 % auf ¥ der Nettoinvestition 46 380
Sachfolgekosten

- 2,0 %" der Bruttoinvestition (ohne Landerwerb) 172 570
Personalfolgekosten

- keine

Bruttoinvestitionsfolgekosten 453 168

Investitionsfolgeertrage

Mehrerlds: keiner

Minderaufwand: keiner resp. nicht bezifferbar (Vorteile
aus Standortkonzentration und Verbesserung der Ar-
beitsinfrastruktur)

Nettoinvestitionsfolgekosten 453 168

Finanzierungsart

Durch Steuereinnahmen
In Steuerprozenten: 0.16
1 Steuerprozent (Durchschnitt Jahre 2017-2022) Fr. 2
750 000

3.3 Investitionsplanung
Das Vorhaben ist wie folgt in der Investitionsplanung des allgemeinen Verwaltungsvermogens
eingestellt:

Projekt-Nr. 13328
Projektbezeichnung Ersatzneubau Forstwerkhof

Die Projektbezeichnung wird dem Bauprojekt entsprechend angepasst. Die bisherige, offen
gehaltene Projektbezeichnung «Sanierung Forstwerkhofe» spiegelte die lange Planungs-
phase mit verschiedenen Varianten wider.

Kostenart | Verpflichtungskredite Betrag
504091 Projektierung (bewilligt am 19.05.2021) § | 100 000.00
504091 Projektierung (bewilligt am 01.02.2021) B | 300 000.00
504091 Projektierung (bewilligt am 12.07.2023) S | 500 000.00
504092 Ausfiihrung § | 8100 000.00

1 Handbuch Gber den Finanzhaushalt der Zircher Gemeinden, Kapitel 5.4.4.
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631000 | Investitionsbeitrage (Forstreservefonds) -900 000.00
Gesamtkredit 8 100 000.00
Jahr Kostenart 504091 | Kostenart 504092 | Kostenart Gesamtbetrag
631000
bisher 495 000.00 0.00 0.00 495 000.00
2024 380 000.00 0.00 0.00 380 000.00
2025 25 000.00 2 220 000.00 -450 000.00 1 795 000.00
2026 0.00 4 760 000.00 -450 000.00 4 310 000.00
2027 0.00 690 000.00 0.00 690 000.00
Reserven | 0.00 430 000.00 0.00 430 000.00
Total 900 000.00 8 100 000.00 -900 000.00 8 100 000.00

Die Investitionsplanung ist mit dem Budget 2025 wie folgt anzupassen:

Kostenart | Verpflichtungskredite Betrag

504091 Projektierung (bewilligt am 19.05.2021) § | 100 000.00

504091 Projektierung (bewilligt am 01.02.2021) B | 300 000.00

504091 Projektierung (bewilligt am 12.07.2023) S | 500 000.00

504092 Ausfliihrung # | 7730 000.00

631000 Investitionsbeitrage (Forstreservefonds) -900 000.00

Gesamtkredit 7 730 000.00

Jahr Kostenart 504091 | Kostenart 504092 | Kostenart Gesamtbetrag
631000

bisher 495 000.00 0.00 0.00 495 000.00

2024 380 000.00 0.00 0.00 380 000.00

2025 25 000.00 2 350 000.00 -450 000.00 1 925 000.00

2026 0.00 4 260 000.00 -450 000.00 3 810 000.00

2027 0.00 660 000.00 0.00 660 000.00

Reserven | 0.00 460 000.00 0.00 460 000.00

Total 900 000.00 7 730 000.00 -900 000.00 7 730 000.00

Die Reserven sind in der Jahresplanung nicht enthalten.

4.

Rechtsgrundlagen

Neue einmalige Ausgaben Uber eine Million Franken bis acht Millionen Franken sind gemass
Art. 20 Abs. 1 lit. fi.V.m. Art. 34 Abs. 2 lit. ¢ der Gemeindeordnung vom Stadtparlament zu
bewilligen.

5.

6.
Au

Termine

Submission Holz

Holzschlag

Inbetriebnahme

Schlussbemerkungen

Abschluss Projektierung
Baubewilligungsphase

Submission restliche Gewerke

Ausfuhrungsplanung + Ausfiihrung

Dezember 2023

Q2-Q3 2024

ab Q2 2024
voraussichtlich ab Q3 2024
voraussichtlich Q4 2024
voraussichtlich ab Q4 2024
voraussichtlich Q4 2026

s den schon seit langerer Zeit angestellten Uberlegungen zur dringend notwendigen Sanie-
rung der bestehenden Forstwerkhdfe ist das vorliegende Projekt der Standortkonzentration mit
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einem Ersatzneubau am bestehenden Stitzpunkt Eschenberg klar als die vorteilhafteste Va-
riante hervorgegangen. Sie erlaubt eine 6konomische und dkologische Optimierung des Be-
triebs und einen effizienten Einsatz der zu investierenden Mittel. Bestehende Standorte kon-
nen — statt aufwandig saniert und trotzdem betrieblich weiterhin unbefriedigend — reduziert und
renaturiert oder im Falle des Werkhofs an der Reitplatzstrasse anderweitig in Wert gesetzt
werden. Mit dem geplanten Ersatzneubau liegt ein auf die funktionalen Bedurfnisse des Forst-
betriebs und eine konsequent nachhaltige Bauweise ausgerichtetes Projekt vor.

Die Berichterstattung im Stadtparlament ist dem Vorsteher des Departements Technische Betriebe
Ubertragen.

Vor dem Stadtrat
Der Stadtprasident:

M. Kiinzle

Der Stadtschreiber:
A. Simon
Beilagen:

1. Kostenlbersicht Bauprojekt, Januar 2024
2. Plane Bauprojekt, Januar 2024



