Winterthur, 26. Februar 2025
Parl-Nr. 2025.34

An das Stadtparlament

Winterthur

Verpflichtungskredit von jahrlich wiederkehrend 198 000 Franken flir die Miete der Doppel-
sporthalle an der Sulzerallee 3 und von einmaligen 200 000 Franken fir deren Erstausstat-
tung

Antrag:

1. Fir die Miete der Raumlichkeiten an der Sulzerallee 3 zur Nutzung durch den obligatori-
schen Sportunterricht der Volksschule wird ein Verpflichtungskredit von jahrlich wiederkeh-
rend 198 000 Franken inkl. Mehrwertsteuer (MWST) bewilligt. Der Betrag wird mit dem Lan-
desindex der Konsumentenpreise (LIK) zum Zeitpunkt der Vertragsunterzeichnung inde-
xiert und dem Globalkredit der Produktegruppe 510 Volksschule belastet.

2. Fir die Erstausstattung der zwei Sporthallen spezifisch fir den obligatorischen Schulsport-
unterricht wird ein Verpflichtungskredit von 200 000 Franken bewilligt und der Investitions-
rechnung des allgemeinen Verwaltungsvermdgen belastet. Die Kosten werden im Budget
2026 eingestellt.

Weisung:
. Zusammenfassung

Ein neu gegrindeter Tragerverein der Winterthurer Unihockey Vereine beabsichtigt die Miete
(Rohbau) eines Gebaudes (Sulzerallee 3) aus dem stadtischen Finanzvermégen, um darin
mittels Holzbaukonstruktion eine Grossraumhalle einzubauen. Die Investitionen fir den Ein-
bau in der Grédssenordnung von 1,8 Millionen Franken werden die Unihockeyvereine aus ei-
genen Mitteln finanzieren. Die Grossraumhalle Iasst sich mittels Trennwand in zwei Sporthal-
len unterteilen. Da die Unihockeyvereine die Halle fur Trainings vor allem an Abenden und
am Wochenende nutzen, bieten sie der Stadt Winterthur an, die Halle von Montag bis Freitag
tagsuber fiir den Schulsport zu mieten.

Im Schulkreis Oberwinterthur-Hegi fehlen bereits heute Sporthallen flr den Sportunterricht.
Diese Situation wird sich mit der steigenden Anzahl Schilerinnen und Schuler in den kom-
menden Jahren verscharfen. Mit der vorliegenden Mietoption bietet sich eine sehr gute L6-
sung mit zwei zusatzlichen Sporthallen fiur den obligatorischen und freiwilligen Sportunter-
richt.

Das Departement Schule und Sport wird die Nutzung der Sporthalle zu den Schulzeiten mit
einer Jahresmiete von 198 000 Franken verguten. Der Mietvertrag wird fir eine Dauer von



20 Jahren, mit zwei Optionen a je flnf Jahren zur Verlangerung abgeschlossen. Fur die Erst-
ausstattung fur den Sportunterricht der Schulen werden die zwei Hallen mit Spiel- und Sport-
material ausgerustet. Die entsprechenden Kosten im Betrag von rund 200 000 Franken zu
Lasten der Investitionsrechnung werden im Budget 2026 eingestellt.

Das Gebaude an der Sulzerallee 1/3 ist im Eigentum der Stadt Winterthur. Es ist im kommu-
nalen Inventar der Denkmalschutzobjekte und aufgrund seiner stadtebaulichen, technikge-
schichtlichen und architekturhistorischen Bedeutung schitzenswert. Das Gebaude war im
Sinne einer Zwischennutzung als Garage und Werkstatte vermietet. Unmittelbar vor dem Ge-
baude ist die neue Bushaltestelle «Sulzerallee» geplant, was die Zufahrt stark erschwert und
die Nutzung als Werkstatt und Garage verunmdglicht. Die Umnutzung des Geb&udes wird
weiter erschwert durch die im Gebaudeinneren gemessene nicht-ionisierende Strahlung
(NIS) aufgrund der neben dem Gebaude verlaufenden Hochspannungsleitung. Ein Gutach-
ten bestatigt, dass die Grenzwerte flr Orte mit empfindlicher Nutzung (OMEN) Gberschritten
werden und deshalb keine Nutzungen méglich sind, bei denen sich Personen regelmassig
wahrend langerer Zeit aufhalten. Eine Sportnutzung, bei der sich Personen weniger als vier
Stunden pro Tag im Gebaude aufhalten, ist dagegen aufgrund héherer Grenzwerte moglich.

Der Baubeginn seitens des Tragervereins ist ab Sommer 2025 geplant und soll Ende 2025
abgeschlossen sein. Der Mietbeginn kann so auf Anfang 2026 vereinbart werden.

Die vorliegende Lésung bietet die Mdglichkeit, eine stadtische Liegenschaft, die schwierige
Nutzungsvoraussetzungen hat, im Rohbau zu vermieten und dadurch Einnahmen von rund
81 000 Franken pro Jahr zu generieren. Mit der durch die Sportvereine selbstfinanzierten In-
vestition schaffen sich die Clubs rund 2700 Stunden Trainingsmdglichkeiten in Winterthur.
Gleichzeitig wird durch die Miete der Sporthalle wahrend der Schulzeit dringend bendétigter
Schulraum fur Sportunterricht im Umfang von 2400 Lektionen pro Jahr geschaffen.

Il. Detaillierte Ausfiihrungen

1. Ausgangslage
1.1 Liegenschaft Sulzerallee 1/3

Abbildung 1: Aussenansicht und Auftakt der Sulzerallee, Gebdude Sulzerallee 1/3



Das Werkstatt- und Garagengebaude aus dem Jahr 1949 befindet sich in Oberwinterthur im
Hegifeld, welches von den Bahnlinien Richtung St. Gallen und Richtung Frauenfeld begrenzt
wird. Der Baukodrper steht neben einem ehemaligen Bahnwarterhauschen an der Sulzerallee
1/3. Die urspringlichen Werkstatten und Garagen sind als langlicher Baukdrper mit gelben
Sichtbacksteinfassaden und leicht auskragendem Flachdach parallel zur Sulzerallee ange-
ordnet. Die ehemalige Garage und der 6stliche Teil des Gebaudes sind unterkellert. Eine
Aussentreppe an der Ostseite fuhrt in das Untergeschoss, in dem sich ein Garderoben- und
Waschraum, ein Kleidertrocknungsraum, Toiletten, ein Liftungsraum sowie ein Pneu-Keller
befinden.

Die Liegenschaft befindet sich seit Ende 2011 im Finanzvermdgen der Stadt Winterthur. Sie
wurde im Hinblick auf die Querung Grlize erworben und wurde bis Sommer 2024 an ver-
schiedene Kleingewerbebetriebe als Garage und Werkstatte im Sinne einer Zwischennut-
zung vermietet.

Das Werkstatt- und Garagengebaude ist im kommunalen Inventar der Stadt Winterthur ent-
halten und ist aufgrund seiner stadtebaulichen, technikgeschichtlichen und architekturhistori-
schen Bedeutung als Schutzobjekt bezeichnet. Die Denkmalpflege der Stadt Winterthur liess
Anfang 2019 ein entsprechendes Gutachten zur Schutzwirdigkeit erstellen. Das Grundstiick
liegt in der Zone 12 = Industriezone.

Eine Verwendung der Liegenschaft im urspringlichen Sinn als Garage und Werkstatten ist
nicht mehr moglich, da unmittelbar vor dem Gebaude die geplante Bushaltestelle Sulzerallee
(Buslinie 7) die Zufahrt zu den Einstellhallen verhindert. Den bisherigen Nutzenden musste
gekundigt werden. Danach wurden die Hallen der Sulzerallee 3 durch das Tiefbauamt als La-
ger- und Abstellflachen zwischengenutzt. Auch diese Nutzung ist kiinftig nicht mehr moglich.
Unabhangig von der kinftigen Nutzung ist die Zufahrt stark eingeschrankt, Parkierungsmog-
lichkeiten sind nur in geringer Zahl vorhanden. Die Anbindung an den &ffentlichen Verkehr ist
dagegen sehr gut.
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Abbildung 2: Aufteilung des Werkstatt- und Garagengebéudes mit Datierung

1.2 Ergebnisse des NIS-Gutachtens (nicht-ionisierende Strahlung)

Entlang den Gleisen und der Liegenschaft verlauft eine Hochspannungsleitung. Zur Uberpri-
fung der nicht-ionisierenden Strahlung (NIS) wurde ein Gutachten in Auftrag gegeben. Die-
ses beschreibt fir Orte mit empfindlicher Nutzung (OMEN), d.h. Orte, an denen sich Perso-
nen regelmassig wahrend langerer Zeit (Richtwert >4h/Tag oder 800h/Jahr) aufhalten, eine



zu hohe Strahlung. Der Grenzwerte von 1 Mikrotesla (uT) gemass Verordnung tGber den
Schutz vor nicht-ionisierender Strahlung (NISV) wird demnach in der Sulzerallee 1/3 tber-
schritten. Deshalb sind Nutzungen, bei denen sich Personen wahrend eines ganzen Arbeits-
tages dort aufhalten, nicht méglich. Fir Sporthallen gilt ein Grenzwert von 100 uT, vorausge-
setzt Personen halten sich weniger als 4 Stunden im Gebaude auf. Dieser Grenzwert wird im
Gebaude nicht Uberschritten. Sportunterricht oder Trainings mit wechselnden Lehr- oder
Trainingspersonen und Teilnehmenden sind demnach zulassig. Der Aufenthalt im Gebaude
sollte allgemein weniger als vier Stunden pro Person und Tag betragen.

1.3 Priifung der kiinftigen Nutzung

Mittels einer Potenzialstudie (2022) und einer Machbarkeitsstudie (2023) wurden durch das
Amt fir Stadtebau verschiedene Moéglichkeiten und Rahmenbedingungen zur kinftigen Nut-
zung des Gebaudes geprift. Als konstruktives Hauptmerkmal verleihen die stitzenfreien
Konstruktionen dem Bau eine grosse Flexibilitat. Die Einstellhalle Gberspannt Stahlrahmen-
binder mit Stahlpfetten. Der Garagenbereich wird durch eine Betondecke liberspannt. Die In-
nenrdume haben grundsatzlich ein gutes Nutzungspotenzial und weisen eine gute Lichtsitua-
tion auf.

Gepruft wurde eine mit den denkmalpflegerischen Vorgaben kompatible Sanierung des Ge-
baudes, sodass das Gebaude fir eine neue Verwendung umgenutzt werden kénnte. Die
Kosten flr eine solche Sanierung in der Héhe von 7,728 Millionen Franken (+/- 25 %, Kos-
tenbasis November 2023) stehen allerdings im Vergleich zu den mdglichen Einnahmen fur
eine neue, gegenulber friher stark eingeschrankten Nutzung in einem unvertretbaren Ver-
haltnis. Vor allem auch vor dem Hintergrund, dass aufgrund des NIS-Gutachtens ganztagig
fixe Arbeitsplatze an diesem Standort nicht mdglich sind.

Der Bereich Immobilien der Stadt Winterthur konnte aufgrund der Potential- und Machbar-
keitsstudien verschiedene Nutzungen fir die Sulzerallee 1/3 konkretisieren, wobei eine Ate-
liernutzung oder eine Nutzung mit dauernden Arbeitsplatzen aufgrund der gesetzlichen Vor-
gaben ausgeschlossen werden mussten. Als realisierbare Alternativen sind die Nutzung als
Lagerhalle beziehungsweise als Sporthalle geblieben.

Fir eine vollwertig einsetzbare Sporthalle gemass den Normen des Bundesamts flr Sport
(BASPO) sind die bestehenden Héhen des Gebaudes zwar zu gering. Fir zahlreiche Sport-
arten bzw. Altersgruppen ist dies aber kein Hindernis. Der Nutzung fir Sport wurde daher
der Vorrang eingeraumt, weil dadurch einem grossen Manko des Vereinssports (fehlende
Grossraumbhallen), als auch des Schulsports (grundsatzlich zu wenige Sporthallen) entge-
gengewirkt und ein grosser gesellschaftlicher Mehrwert geschaffen werden kann.

Das Sportamt hat zusammen mit lokalen Sportvereinen eine Lésung erarbeitet, die neben
dem Hauptzweck flr den Vereinssport auch fur den obligatorischen Sportunterricht der
Volksschule zusatzliche Hallenkapazitat schaffen kann. Der Fokus liegt auf einer Sporthalle
mit Ausstattung flr Ballsportarten, fur die eine geringere Deckenhdhe kein Problem darstellt.

Um dies zu realisieren, ist ein punktueller Rlickbau von nicht denkmalgeschutzten Innenaus-
bauten ohne Anpassungen der Fassade und die Erneuerung und Erganzung der Installatio-
nen in den Innenrdumen im Einvernehmen mit der Denkmalpflege notwendig. Dies erlaubt
einen nutzerspezifischen Ausbau durch eine Tragerschaft im Rahmen eines Mietvertrags mit
einer Laufzeit von 20 bis 30 Jahren.



1.4 Situation der Sportvereine in der Stadt Winterthur

In Winterthur ist jede funfte Person Uber 15 Jahre in einem Sportverein aktiv. Die Winterthu-
rer Vereine organisieren aber nicht nur fir Erwachsene, sondern vor allem auch fur Kinder
und Jugendliche wichtige Sportangebote. In einer vom Dachverband Winterthurer Sport
durchgeflihrten Befragung bei den Sportvereinen wird die fehlende Trainingsinfrastruktur von
rund 40 % der befragten Vereine als relevante oder sehr relevante Herausforderung ge-
nannt. Zusatzliche Infrastruktur ist das haufigste Anliegen der Vereine. 15 Vereine aus den
Sportarten Unihockey, Handball, Ultimate Frisbee, Volleyball, Leichtathletik, Faustball, Ame-
rican Football, Basketball und Turnen melden den Bedarf an zusatzlichen Grossraumhallen
(Doppel- oder Dreifachhallen).

Wahrend die Anforderungen des Schulsports mit Einfachhallen weitgehend abgedeckt wer-
den kénnen, bendtigen die Vereine gréssere Hallen, um verschiedene Sportarten auf Wett-
kampfniveau betreiben zu kénnen. Dies sowohl im Erwachsenen- als auch im Jugendsport.
Die in Winterthur verfigbaren Sporthallen sind an Abenden und unter der Woche fast zu 100
Prozent belegt. Der Bedarf steigt weiter an, es bestehen Wartelisten fir die Nutzung von
Grossraumhallen.

1.5 Schulraumknappheit und insbesondere Mangel an Turnhallen

Die Stadt Winterthur wachst konstant und so steigt auch die Anzahl der Schilerinnen und
Schiler in der Volksschule. Das Schuljahr 2024/25 wurde mit einem neuen Héchststand von
12 610 Schulerinnen und Schuler in der Volksschule Winterthur gestartet. Diese werden in
634 Klassen unterrichtet. Das sind 73 Klassen mehr als noch vor 6 Jahren. Auch in den kom-
menden Jahren wird sich gemass aktueller Prognose dieser Trend fortsetzen. So wird bis in
10 Jahren ein Wachstum von 60 bis 90 Klassen prognostiziert, entsprechend wachst der Be-
darf an zuséatzlichen Klassenzimmern und Nebenrdumen, sowie der Bedarf an Flachen der
schulerganzenden Betreuung und der Bedarf fir Sporthallen.

Gemass Bundesgesetz Uber die Forderung von Sport und Bewegung (Sportférderungsge-
setz) mussen auf Volksschulstufe drei Lektionen Sport pro Woche unterrichtet werden. Im
regularen Stundenplan bietet eine Einfachhalle Kapazitat fur die Sportlektionen von 10
Schulklassen (30 Lektionen pro Woche). Bereits heute fehlen tber das gesamte Stadtgebiet
zehn Sporthallen (inkl. Sonderschulen und Berufsvorbereitung), damit alle obligatorischen
Sportlektionen in einer Halle durchgefiihrt werden kénnten.

Die Schulsportanlagen werden durch den Ausbau der schulerganzenden Betreuung neben
dem obligatorischen Sportunterricht der Schulen zusatzlich beansprucht. Die schulergan-
zende Betreuung belegt die Sporthallen GUber Mittag, am schulfreien Mittwochnachmittag und
am Abend bis 18 Uhr. In der gleichen Zeit finden auch die freiwilligen Schulsportkurse statt,
wo die Teilnahmezahlen zurzeit stark ansteigen. Die Hallen stehen wahrend dieser Zeiten
nicht fir den Vereinssport zur Verfigung. Somit steigt der Bedarf an Sporthallen tberpropor-
tional zum allgemeinen grossen Klassenwachstum.

1.6 Schulraumprognose fiir Oberwinterthur

Im Schuljahr 2024/25 werden in Oberwinterthur 153 Klassen unterrichtet. Auf das Schuljahr
2025/26 werden 2 zusatzliche Klassen im Einzugsgebiet eréffnet. Aufgrund des Bevolke-
rungswachstums wird auch im Stadtgebiet Oberwinterthur die Zahl der Schulkinder weiter
deutlich steigen. Gemass Monitoring von Eckhaus werden in diesem Gebiet bis zum Schul-
jahr 2030/31 rund 14, bis 2035/36 19 zusatzliche Klassen prognostiziert.



Winterthur, Oberwinterthur - Anzahl Regelklassen

Bisherige Entwicklung | Heute = Kiinftige Entwicklung

19/20 20/21 21/22 22/23 23/24 24/25 25/26 26/27 27/28 28/29 29/30 30/31 31/32 32/33 33/34 34/35 35/36 36/37 37/38 38/39 39/40
Total pro Stufe Kindergarten 30.0 30.0 30.0 31.0 32.0 31.0 315 334 31.9 315 344 36.6 35.1 35.6 35.0 35.8 34.2 33.4 329 32.6 323

Unterstufe 380 39.0 41.0 414 42.6 45.6 443 433 431 44.0 44.7 442 458 47.2 48.3 472 475 471 46.0 447 435
Mittelstufe 36.0 38.0 39.0 38.6 39.4 39.4 433 434 453 445 43.4 432 441 448 442 45.9 47.3 48.4 473 47.3 46.9
Primarstufe 74.0 77.0 80.0 80.0 82.0 85.0 87.6 86.7 88.4 88.5 88.1 87.4 89.9 92.0 92.5 931 94.8 95.5 93.3 92.0 90.4
1.Sek 10.0 10.0 11.0 13.0 13.0 11.0 12.8 13.4 13.8 14.5 14.0 15.5 14.0 12.0 15.2 14.7 14.0 14.6 165 15.3 15.6
2.Sek 100 10.0 10.0 1.0 13.0 13.0 11.8 124 132 13.6 143 14.0 15.4 138 13.0 153 14.6 138 144 16.4 153
3.Sek 9.0 10.0 10.0 100 1.0 13.0 11.6 111 1.8 124 127 135 13.0 145 13.0 12.0 143 138 130 135 153
Sek A 135 14.0 14.0 16.0 17.0 17.0 174 17.4 18.6 19.4 19.9 20.7 205 19.9 19.9 203 20.7 20.4 212 218 223
Sek B 12.8 1.9 12.7 12.8 14.0 14.0 12.9 13.9 14.7 15.4 15.5 16.3 16.0 15.7 15.6 15.9 16.2 15.9 16.6 171 17.5
Sek C 2.8 41 43 5.2 6.0 6.0 5.9 5.6 55 57 5.6 60 5.9 5.7 57 5.8 6.0 59 6.1 6.3 64

Sekundarstufe 29.0 30.0 31.0 34.0 37.0 37.0 36.2 36.9 38.8 405 41.0 43.0 42.4 41.3 a41.2 42.0 42.9 42.2 439 45.2 46.2
Total 1330 137.0 141.0 1450 151.0 153.0 1553 157.0 159.1 160.5 163.5 167.0 167.4 1689 168.7 1709 1719 171.1 170.1 169.8 1689

Abbildung 3: Tabelle zu Anzahl Regelklassen in Oberwinterthur, Eckhaus 2024

Aktuell gibt es in diesem Gebiet 13 Sporthallen, was zwei weniger sind als bendtigt. Mit dem
ausgewiesenen Wachstum ergibt sich auch ein Bedarf an zusatzlichen Sporthallenkapazita-
ten. Somit wachst bis 2035/36 der Bedarf auf vier zusatzliche Sporthallen. Ab 2034 sollte
eine neue Sekundarschulanlage mit zwei Sporthallen auf dem stadtischen Grundstiick an
der Leonie-Moser-Briicke bezugsbereit sein. Ein entsprechendes Projekt ist gestartet. Somit
fehlen noch zwei Sporthallen im Gebiet. Aufgrund der fehlenden Sporthallenkapazitaten in
Oberwinterthur, bietet sich die Nutzung der Sporthalle Sulzerallee fiir den obligatorischen
Sportunterricht der Schulen im Einzugsgebiet an.

1.7 Geplante Nutzung Sulzerallee 1/3

Vorgesehen ist eine dreiteilige Nutzung der Gebaude. Es sollen je eine Halle flir Sportakro-
batik und fur Unihockey erstellt beziehungsweise betrieben werden. Der Mittelteil mit den Sa-
nitdranlagen und den Garderoben soll gemeinsam genutzt werden.
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Abbildung 4: Geplante Aufteilung der Sulzerallee 1/3 fiir Sportnutzung

Teil Akrohalle (Sulzerallee 1)

In der Sulzerallee 1 soll eine Sporthalle fiir Sportakrobatik entstehen. Dieser Gebaudeteil ist
im Gegensatz zur Sulzerallee 3 schon bisher beheizt und in drei Teile unterteilt. Dieser Teil
eignet sich nicht fiir die Nutzung als Turnhalle fiir Schulsport und Unihockey, dagegen koén-
nen andere Sportnutzungen dort untergebracht werden, welche teilweise dringend neue
Raume brauchen. Dies gilt insbesondere fir die heute im alten Busdepot eingemietete
Sportakrobatik, welche ebenfalls einen Tragerverein grinden will, um die Hallen im heutigen
Zustand zu mieten und verschiedenen Sportvereinen zur Verfigung zu stellen. Die Vertrags-
verhandlungen fir diesen Gebaudeteil sind weit fortgeschritten. Sie hangen aber von der
kinftigen Entwicklung des Gebaudeteils Sulzerallee 3 ab, denn fur die beiden Nutzungen
sollen im Mittelteil gemeinsame Sanitaranlagen und Garderoben genutzt werden. Ohne ent-
sprechende Synergien dirfte das Vorhaben «Akrohalle» ganzlich scheitern.




Teil Unihockeyhalle (Sulzerallee 3)

In der Sulzerallee 3 soll eine Sporthalle entstehen. Der neu gegriindete Tragerverein «Sport-
halle Sulzerallee» der Winterthurer Unihockeyclubs HC Rychenberg Winterthur, UHC Win-
terthur United und Red Ants Rychenberg Winterthur beabsichtigt einen langfristigen Mietver-
trag mit dem Bereich Immobilien abzuschliessen und diesen unbeheizten Gebaudeteil im
Rohbau zu mieten. Mittels Holzbaukonstruktion soll darin eine Grossraumhalle eingebaut
werden, die mittels einer Falttrennwand in zwei Sporthallen unterteilt werden kann.

Abbildung 5: Visualisierung Sporthalle, Bild zur Verfiigung gestellt vom Verein Sporthalle Sulzerallee

Mittelteil (qemeinsame Nutzung)

Im gemeinsam genutzten Mittelteil befinden sich die Sanitaranlagen und Garderoben, die
von beiden Nutzungen (Sportakrobatik und Unihockey) gemeinsam genutzt werden. Zusatz-
lich bietet sich die Mdglichkeit, den Mittelteil in den kommenden 8 bis 10 Jahren an die SBB
zu vermieten, die Blroraumlichkeiten flr temporare Arbeitsplatze in diesem Gebiet sucht.
Temporare Arbeitsplatze sind unter den gegebenen NIS-Grenzwerten moglich. In diesem
Fall wirden fir die Flachen der gemeinsam genutzten Infrastruktur (Garderoben, WC) Er-
satzflachen im Untergeschoss der Sulzerallee 1/3 angeboten.

Eignungq fiir den Schulsport

Da die Halle durch die Unihockeyvereine vor allem am Abend und am Wochenende genutzt
wird, kann die Halle von Montag bis Freitag tagstber anderweitig genutzt werden. Eine Nut-
zung durch die Schulen fiir den obligatorischen Sportunterricht bietet sich an, da im Gebiet
Oberwinterthur Sporthallen fehlen.

Die unterteilten Sporthallen entsprechen nicht den Normen des Bundesamts fir Sport, da
zum Beispiel die Raumhdéhe nicht den BASPO-Vorgaben entspricht. Dies hat zur Folge, dass
die Hallen nicht mit allen Geraten, wie etwa Ringen, ausgestattet werden kédnnen. Trotz die-
ser Abweichung ist es dennoch moglich, die meisten Lernziele aus dem Bereich Bewegung
und Sport erfolgreich zu vermittelt. Das Sportamt beurteilt die zukinftigen Hallen daher als
angemessen und geeignet flr den Schulsportunterricht.



1.8 Eigenfinanzierter Ausbau durch Trédgerverein

Vorgesehen ist ein Ausbau zur Sporthalle mit Gerateraumen, Garderoben, Duschen, WC
und Nebenrdumen im Kellergeschoss. Der private Tragerverein wird den Umbau der Liegen-
schaft selbststandig finanzieren und rund 1,8 Millionen Franken investieren, vorausgesetzt
die Sporthalle kann tagslber weitervermietet werden.

1.9 Mieteinnahmen der Stadt Winterthur

Der Bruttomietzins, den der Tragerverein flir den Rohbau der Sulzerallee 3 an die Stadt Win-
terthur entrichtet, belauft sich auf 6 800 Franken pro Monat (81 600 Franken pro Jahr) und
setzt sich aus 6 300 Franken Nettomietzins und 500 Franken Akonto fir Betriebs- und Ne-
benkosten zusammen. Da die Halle im Grundausbau vermietet wird, wird der kiinftige Unter-
halt der Liegenschaft weitestgehend bei den Vereinen anfallen. Der Stadt verbleiben die
Kosten des Grundausbaus, der aber aufgrund der Vorgaben der Denkmalpflege kostenglns-
tig sein wird.

2. Projekt/Vorhaben

Der Tragerverein «Sporthalle Sulzerallee» der Winterthurer Unihockeyclubs HC Rychenberg
Winterthur, UHC Winterthur United und Red Ants Rychenberg Winterthur hat seit langem
nach einer eigenen Halle gesucht, um bei ihrer Vereinsarbeit nicht auf die nur beschrankt zur
Verfligung stehenden Sporthallen angewiesen zu sein. Aus diesem Grund haben sie ein ei-
genes Projekt «Sporthalle Sulzerallee» entwickelt. Im Rahmen der Projektentwicklung hat
sich die Mdglichkeit herausgestellt, die Halle tagstiber der Stadt Winterthur zu vermieten. Da
die Sportvereine die Sporthalle abends und am Wochenende nutzen, steht die Halle von
Montag bis Freitag flr den Sportunterricht der Schulen zur Verfigung. Da die Halle mittels
Falttrennwand in zwei Hallen unterteilbar ist, kdnnen jeweils zwei Schulklassen parallel un-
terrichtet werden. Dies ermdglicht 60 Lektionen Sportunterricht pro Woche. Im Betrieb Gber-
nimmt der Tragerverein Bewirtschaftung, Unterhalt, Betrieb und Reinigung der Anlage.

Das Departement Schule und Sport kann die Sporthalle Sulzerallee flir 198 000 Franken pro
Jahr im fertig ausgebauten Zustand zu folgenden Konditionen mieten:

Zur Verfligung stehende Rdumlichkeiten:

— Die Sporthalle, die in zwei Hallen unterteilbar ist.

— Vier Garderoben fur Schilerinnen und Schiler, zwei davon mit Duschen.
— Zwei Garderoben flr Lehrpersonen, mindestens eine davon mit Dusche.
— Zwei Material- und Gerateraume fir den Schulsport.

—  WC-Anlagen.

Nutzungsdauer und Nutzungszweck

— Montag, Dienstag, Donnerstag und Freitag von 8.00 bis 17.15 Uhr, Mittwoch 8.00 bis
13.15 Uhr, auch wahrend der Schulferien.

— Die Nutzung der Halle ist ausschliesslich flir Schulsport ohne Publikum zulassig.

— Der Mietvertrag wird mit einer Laufzeit von 20 Jahren abgeschlossen, mit Option auf
zweimalige Verlangerung um jeweils flnf Jahre.

Weitervermietung
— Die Weitervermietung der Sporthallen durch die Stadt Winterthur ist gestattet, sofern der
Mietzweck vergleichbar ist.




3. Kosten
3.1. Kosteniibersicht

Mietkosten

— Jahrlicher Mietbetrag von 198 000 Franken pro Jahr, gebunden an den Landesindex der
Konsumentenpreise (LIK), analog des Mietvertrages zwischen dem Tragerverein und

dem Bereich Immobilien der Stadt Winterthur

— Kosten fir Bewirtschaftung, Unterhalt, Betrieb, Reinigung, Strom- und Heizung sind in
der Miete enthalten. Es fallen keine weiteren Kosten (Nebenkosten) an.
— Der Mietvertrag wird auf eine Laufzeit von 20 Jahren ausgelegt, mit Option zur Verlange-

rung um zweimal funf Jahre.

Bezeichnung Fr. Betrag inkl. MWST
Mietzins pro Jahr Fr. 198 000.00
Akontozahlung Nebenkosten Fr. 0.00
Total Verpflichtungskredit, jahrlich wiederkehrend Fr. 198 000.00

Die Kosten sind im Rahmen des Budgets 2025 im FAP 2026—2028 der Produktegruppe 510

in der Erfolgsrechnung eingestellt worden.

Kosten fiir Erstausstattunqg fiir Schulsportunterricht

Fir die Erstausstattung der zwei Sporthallen spezifisch fir den obligatorischen Schulsportun-
terricht fallen Kosten in der Hohe von rund 200 000 Franken zu Lasten der Investitionsrech-
nung an. Dies beinhaltet Investitionen fur die Anschaffung und Installation von Sport- und
Spielgeraten, IT-Infrastruktur und Audioanlagen sowie spezifische Beschriftungen fir die

Schule.

Bezeichnung

Betrag inkl. MWST / Fr.

Erstausstattung der zwei Sporthallen spezifisch flr den obligatori- 200 000.00
schen Schulsport

Total Bruttoinvestition 200 000.00
Total neue Ausgaben 200 000.00
Beantragter Kredit 200 000.00

3.2 Investitionsfolgekosten- und Ertrage

Die Berechnung der Investitionsfolgekosten und -Ertrage richtet sich nach den Vorgaben des
Kantons Zirich im Handbuch Uber 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 (§ 26 VGG
i.V.m. Anhang 2 Ziff. 4.1 VGG). Beim vorliegenden Investitionsprojekt gelangen die Vorschrif-
ten flr Mobiliar mit einer Abschreibungsdauer von 8 Jahre und einem Abschreibungssatz von
12.5 % zur Anwendung. Die Kapitalverzinsung richtet sich nach dem internen Zinssatz.
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Im Budget 2025 betragt 1 Steuerprozent Fr. 3.00 Mio.

Kapitalfolgekosten Jahre 01— 10
- Abschreibung Mobilien+Ausstattung: 20 000.00
10,00% der Nettoinvestition (200 000)

- Kapitalzins: 1,50 % auf 2 der Nettoinvestition 1 500.00
Sachfolgekosten

- 2,0 %" der Bruttoinvestition (ohne Landerwerb) 4 000.00
Personalfolgekosten

- Zusatzliche Personalkosten fir Reinigung und Hauswartung keine 0.00
Bruttoinvestitionsfolgekosten 25 500.00
Investitionsfolgeertrage keine 0.00
Nettoinvestitionsfolgekosten 25 500.00
Finanzierungsart

Durch Steuereinnahmen 100%
In Steuerprozenten: 0.01

3.3 Investitionsplanung

Das Vorhaben ist im Budget 2026 wie folgt in der Investitionsplanung des allgemeinen Ver-

waltungsvermdgens einzustellen:

Projekt-Nr. Offen
Projektbezeichnung Erstausstattung Turnhallen Sulzerallee 3
Kostenart | Verpflichtungskredite Betrag |
506012 Biro- und Betriebseinrichtungen, Ausflihrung S 200 000.00
Gesamtkredit 200 000.00
Jahr Kostenart 506012 Gesamtbetrag
2026 180 000.00 180 000.00
Reserven 20 000.00 20 000.00
Total 200 000.00 200 000.00

Die Reserven sind in der Jahresplanung nicht enthalten.

4. Fazit

Die Sulzerallee 1/3 ist im kommunalen Inventar der Stadt Winterthur enthalten und ist auf-
grund seiner stadtebaulichen, technikgeschichtlichen und architekturhistorischen Bedeutung
als Schutzobjekt bezeichnet. Aufgrund des NIS-Gutachtens ist die Nutzung gemass behdrdli-
chen Vorgaben nur temporar madglich, feste Arbeitsplatze mit Aufenthaltsdauer von mehr als
4 Stunden sind nicht mdglich. Entsprechend ist es schwierig, flr die Gebaude sinnvolle Nut-

zungen zu finden.

"Handbuch Uber den Finanzhaushalt der Ziircher Gemeinden, Kapitel 5.4.4.
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Gemass Machbarkeitsstudie wirden eine Sanierung unter Berlcksichtigung der denkmal-
pflegerischen Vorgaben Investitionen von rund 7,728 Millionen Franken (+/- 25 Prozent, Kos-
tenbasis November 2023) zur Folge haben. Auf die Weiterverfolgung einer solchen Sanie-
rung wurde verzichtet, da die Investitionen und die Ertrage aus den stark eingeschrankten
Nutzungsmaoglichkeiten in einem schlechten Verhaltnis stehen.

Mit Sportakrobatik und Unihockey wurden zwei private Tragerschaften gefunden, welche die
Innenrdume flr Sportaktivitdten nutzen kénnen und bereit sind, dafiir privat finanzierte Inves-
titionen und Fronarbeit ins Projekt zu investieren. Die Sportnutzung entspricht den gesetzli-
chen Vorschriften in Bezug auf die NIS-Vorgaben. Die Anspriiche fiir die Vermietung im Roh-
bau fir Sportnutzung sind so, dass der Stadt Winterthur lediglich Investitionskosten fir den
gesetzlich vorgeschriebenen Erhalt der Substanz und Gebrauchsfahigkeit gemass Gemein-
degesetz resultieren. Dieser minimale Unterhalt geméass den Vorgaben der Denkmalpflege
wird der Stadt Winterthur auf jeden Fall anfallen und bewegt sich in der Gréssenordnung von
rund 150 000 Franken (einmalig, im Finanzvermogen budgetiert). Gleichzeitig generiert die
Stadt Winterthur gesicherte Einnahmen aus der Vermietung, wahrend der Unterhalt minimal
gehalten werden kann.

Die Stadt Winterthur kann im Gegenzug eine unterteilbare Grossraumhalle aus der Uniho-
ckey-Nutzung fir den freiwilligen und obligatorischen Sportunterricht im Umfang von 2400
Lektionen pro Jahr mieten. So werden im Schulkreis Oberwinterthur-Hegi dringend bendétigte
Sporthallenkapazitaten geschaffen.

5. Rechtsgrundlagen

Neue jahrlich wiederkehrende Ausgaben Uber 100 000 Franken bis 800 000 Franken sowie
der Verzicht auf Einnahmen in dieser Hohe sind gemass Art. 20 Abs. 1 lit. fi.V.m. Art. 34
Abs. 2 lit. ¢ der Gemeindeordnung vom Stadtparlament zu bewilligen.

6. Termine

Zurzeit lauft die Mittelbeschaffung bei den Vereinen. Der Mietvertrag fur die Sulzerallee 3
zwischen dem Tragerverein «Sporthalle Sulzerallee» und dem Bereich Immobilien der Stadt
Winterthur ist ausgearbeitet und unterschriftsbereit, mit den entsprechenden Vorbehalten in
Bezug auf die notwendigen Bewilligungen. Gleichzeitig wird das Baugesuch flir die Umnut-
zung durch die Vereine vorbereitet. Dieses soll im 1. Quartal 2025 eingereicht werden. Bei
einem positiven Beschluss des Stadtparlaments im 2. Quartal 2025 und optimalem Baupro-
jektverlauf kann die Halle im ersten Quartal 2026 von den Schulen genutzt werden.

7. Schlussbemerkungen

Mit dem parlamentarischen Beschluss wird die Vorsteherin des Departements Schule und
Sport ermachtigt, den Mietvertrag fir die ausgebaute Sporthalle mit dem Tragerverein zu un-
terzeichnen.
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Die Berichterstattung im Stadtparlament ist der Vorsteherin des Departements Schule und Sport (iber-
tragen.

Vor dem Stadtrat
Der Stadtprasident:

M. Kinzle

Der Stadtschreiber:

A. Simon

Beilagen:
¢ Beilage 1: Machbarkeitsstudie Sulzerallee und Plane vom 16.11.2023

e Beilage 2: Grindungsurkunde und Statuten des Tragervereins «Sporthalle Sulzeral-
lee» vom 14.11.2024

o Beilage 3: Angebot des Tragervereins vom 7.12.2024
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