Winterthur, 29. September 2010
GGR-Nr. 2010/092

An den Grossen Gemeinderat

Winterthur

Kredit von CHF 2'050'000 fur den Ausbau der Halle 710 in Neuhegi
Kredit fur wiederkehrende Ausgaben von CHF 159'000 fur den Betrieb der Halle 710

Antrag:

Fur den Ausbau der Halle 710 in Neuhegi fur eine multifunktionale Nutzung wird ein Brutto-
kredit von CHF 2'050'000 (inkl. MWST) zu Lasten der Investitionsrechnung des Departe-
ments Kulturelles und Dienste, Projekt Nr. 12'871, bewilligt.

Die Kreditbewilligung erstreckt sich auch auf die teuerungsbedingten Mehr- oder Minder-
kosten (Stichtag ist der 1. April 2009).

Fir den Betrieb der Halle 710 (inkl. Mietkosten) werden wiederkehrende Ausgaben von
CHF 159'000 zu Lasten der laufenden Rechnung des Departements Kulturelles und Dienste
bewilligt.

Weisung:

I. Zusammenfassung

Die Halle 710 liegt in Neuhegi an der Schnittstelle zwischen Eulachpark und dem rasch
wachsenden Stadtteil. Diese Lage pradestiniert die Halle zur Nutzung fir vielfaltige (sozio)
kulturelle Aktivitdten mit Bezug zum Park und zum entstehenden Stadtteil sowie fir den Ein-
bau parkbezogener Infrastrukturen wie eines einfachen Bistros. Um sich an dieser strate-
gisch bedeutsamen Lage mittelfristig alle Nutzungsoptionen offenzuhalten und weil in den
bisherigen Planungen die Bereitstellung einer multifunktionalen Infrastruktur fir quartier- und
parkbezogene Bedurfnisse vernachlassigt wurde, hat sich der Stadtrat im Juli 2007 fir den
Kauf der Halle ins stadtische Finanzvermdgen entschieden.

Ausbau

Das Ausbaukonzept gliedert sich in zwei Module, die baulich und betrieblich unabhangig
sind. Das erste Modul beinhaltete den Einbau eines Revierstiitzpunkts der Stadtgéartnerei in
den Hallenkopf West. Dieses Vorhaben wurde aus dem genehmigten Rahmenkredit fiir den
Eulachpark finanziert. Der Grosse Gemeinderat hat der entsprechenden Weisung des De-
partements Technische Betriebe (Stadtgartnerei) am 26. Oktober 09 zugestimmt (GGR-Nr.
2009/072).

Das zweite Modul wird dem Grossen Gemeinderat mit dieser Weisung vorgelegt. Es bein-
haltet den Ausbau des Hallenkopfs Ost und die minimal notwendigen Investitionen fir eine
Nutzung des Mittelteils als unbeheizte «Kalthalle». Mit dem Ausbau soll ein Grundstein fir
die soziokulturelle Entwicklung des Stadtteils gelegt und der Eulachpark mit einer Einrichtung
zu dessen Belebung und sozialer Kontrolle vervollstandigt werden sowie eine Infrastruktur



fur temporare kommerzielle Veranstaltungen geschaffen werden. Aufgrund eines Mangels an
regularen Turnhallen in Oberwinterthur soll die Halle bis zur Realisierung des Schulhauses
Neuhegi (ca. 2016) zudem als temporarer Ort flr vielfaltige Bewegungs- und Spielmdglich-
keiten durch das Departement Schule und Sport genutzt werden.

Das flexible und kostengiinstige Ausbaukonzept erlaubt es, die Nutzung des Mittelteils bei
Bedarf den Bedirfnissen, welche sich aus der Entwicklung des Stadtteils ergeben, anzupas-
sen bzw. neu auszurichten.

Als Voraussetzung fur eine multifunktionale Nutzung des Mittelteils mussen feuerpolizeiliche
Vorschriften erflillt, Galerie-Abschrankungen errichtet sowie eine minimale technische
Grundausstattung gewahrleistet werden. In einer ersten Betriebsphase kommt temporéaren
Nutzungen ein grosser Stellenwert zu, mit den baulichen Massnahmen wird keine langer-
fristige Nutzung prajudiziert.

Im Hallenkopf Ost werden ein einfaches Bistro und ein Raum fir Quartierbedurfnisse zur
Verfligung gestellt. Die baulichen Massnahmen sind, dem Charakter der Halle entsprechend,
auf einen bescheidenen Ausbaustandard ausgerichtet.

Der Ausbau ist baubewilligungspflichtig (Nutzungsanderung und Umbau). Fur die Ausfih-
rung dieser Ausbauarbeiten soll ein Kredit von CHF 2'050'000 bewilligt werden (Stichtag

1. April 2009). In den Budgets 2011 und 2012 ist dafir ein Kredit von CHF 1'850'000 enthal-
ten, der noch auf dem massgeblichen Stichtag 1. April 2006 beruht.

Die Halle 710 liegt im Gebiet der Planungszone Neuhegi-Griize. Das Projekt steht baulich
und nutzungsmassig mit den Planungszielen fur diese Zone im Einklang. Es kann darum
baurechtlich ohne Probleme realisiert werden.

Betrieb

Eine definitive Betriebsstruktur bzw. eine Tragerschatft fur die Gesamthalle wird erst festge-
legt, wenn erste Betriebserfahrungen und konkrete Bedtrfnisse von Seiten der Quartierbe-
volkerung und interessierter Veranstalter vorliegen.

Die Hauptverantwortung fir den Hallenbetrieb soll zunachst im Rahmen einer 25%-Koordi-
nationsstelle wahrgenommen werden. Da diese Personalkosten eine Folge des Investitions-
kredites sind, werden sie mit der vorliegenden Weisung beantragt.

Mitverantwortlich fir den Betrieb der Halle in einer ersten Phase ist der Jugenddelegierte der
Stadt Winterthur (Departement Soziales). Er ist in Kooperation mit der mobilen Jugendarbeit
Winterthur (Mojawi) und weiteren Einrichtungen an der Planung jugendkultureller Aktivitaten
in der Halle. Die entsprechenden Kosten fiir die erste Phase sind im Budget des Departe-
ments Soziales enthalten.

Fur den Bistrobetrieb liegt die Verantwortung bei einem noch zu bestimmenden Pachter.

. Detaillierte Ausfiihrungen

1. Ausgangslage

Das Grundstiick mit der Halle 710 liegt in Neuhegi, dem gréssten Entwicklungsgebiet Win-
terthurs, an einer zentralen Schnittstelle zwischen zukinftigem Eulachpark und dem wach-
senden neuen Stadtteil sowie im Bereich der zukiinftigen zentralen Langsamverkehrsachse
Else-Zilblin-Strasse. Aufgrund dieser Lage sollen fur das Grundstiick mittelfristig alle Nut-
zungsoptionen offengehalten werden. Kurz- und mittelfristig soll die Halle fir Infrastruktur-
einrichtungen mit einem direkten Bezug zum Eulachpark sowie fiir 6ffentliche Aktivitaten mit
Bezug sowohl zum Park wie zum entstehenden Stadtteil genutzt werden. In diesem im ra-
schen Wandel befindlichen Gebiet ist die Halle zudem eines der wenigen identitatsstiftenden
Gebaude, welches eine Referenz an die industrielle Geschichte darstellt.

Die besondere Bedeutung des Standortes wurde bereits im Projektwettbewerb zum Eulach-
park (2003) erkannt: Obwohl nicht Teil des Projektperimeters, hat die Mehrzahl der Teil-
nehmenden einen Einbezug der Halle 710 vorgeschlagen. Im Rahmen der Grundlagener-



arbeitung zur «Entwicklungsstrategie Oberwinterthur» wurden 2007 der Stellenwert der Halle
und die strategische Bedeutung der Parzelle erneut hervorgehoben. Ein Erwerb der Halle
wurde empfohlen, um sich zukinftige Optionen offenzuhalten. Gleichzeitig ist das grosse
Potenzial von temporaren Nutzungen fir die Entwicklung Neuhegis aufgezeigt worden: Ent-
sprechende Aktivitaten sind wichtig, um das ehemalige eingezaunte Industriegebiet im Be-
wusstsein einer breiteren Bevolkerung zu verankern und es neu «lesen» zu kénnen, und sie
bilden eine notwendige Erganzung zur durchgeplanten und fertig gebauten Stadt. Das ange-
strebte Image des neuen Stadtteils als urbaner, lebendiger Ort, u.a. mit einer unmittelbaren
Né&he vermeintlich kontrarer Nutzungen wie Industrie und Wohnen, lasst sich nicht nur Gber
Zeitungsartikel im 6ffentlichen Bewusstsein verankern. Diese zukunftige Identitdt muss be-
reits im Vorfeld kommuniziert und fiir die Bevolkerung vor Ort erlebbar werden. Hierbei
kommt soziokulturellen Aktivitdten im Allgemeinen und temporaren Nutzungen im Besonde-
ren eine wesentliche Rolle zu. Die Halle 710 eignet sich sowohl fir temporére Indoor-Nut-
zungen wie auch als Schlechtwettervariante temporéarer Outdoor-Nutzungen im Eulachpark.
Entsprechende Nutzungen kdnnen auch einen kommerziellen Charakter haben, wie u.a. die
Auffiihrungen von «Karls Kiihne Gassenschau» auf einer Industriebrache im Gebiet zeigten.
In den bisherigen Planungen wurde die Bereitstellung einer Infrastruktur flr entsprechende
Zwecke vernachlassigt.

Vor diesem Hintergrund hat sich der Stadtrat Winterthur im Juli 2007, kurz vor Ablauf der
Frist fur ein Vorkaufsrecht, fir den Kauf der in der Zentrumszone Z3 gelegenen Halle ins
Finanzvermogen entschieden (SRB-Nr. 2007-1135) und gleichzeitig die Stadtentwicklung
beauftragt, die notwendigen Kredite fur die zukinftigen Nutzerausbauten in das Investitions-
programm der Verpflichtungskredite einzustellen und ein Nutzungskonzept zu erarbeiten.

Der Verbleib der Parzelle in der Z3 gewahrleistet langfristig die notwendige Flexibilitat fir die
Zukunft. Aufgrund der offenen Zweckbestimmung bzw. weil eine definitive Nutzung der Halle
erst zu einem spéateren Zeitpunkt festgelegt werden soll, wird die Halle 710 im stadtischen
Finanzvermégen belassen. Aus finanzrechtlichen Griinden muss die Halle deshalb mit einem
langfristigen Mietvertrag von Immobilien an das Departement Kulturelles und Dienste ver-
mietet werden (siehe Punkt 5.2).

2. Bauliche Massnahmen und Hallennutzung

Das vorliegende Ausbaukonzept beruht auf einem provisorischen Nutzungskonzept sowie
auf einem Gastrokonzept. Darauf gestlitzt wurde ein Umbauprojekt erarbeitet, das eine gros-
se Flexibilitat bei der zukinftigen Hallennutzung ermgglicht und die Investitionen auf das
Notwendigste beschrankt. Der Uberwiegende Teil der Halle wird baulich nicht auf eine be-
stimmte Nutzung ausgelegt, dadurch lasst sich der Verwendungszweck sporadisch Uber-
prifen und auf neue oder gednderte Bedirfnisse ausrichten. Mit dem Hallenausbau soll ein
«Grundstein» fur die soziokulturelle Entwicklung des Stadtteils gelegt und der Eulachpark mit
einer Einrichtung zu dessen Belebung und sozialer Kontrolle vervollstandigt werden. Gleich-
zeitig wird eine Infrastruktur fir kommerzielle temporare Veranstaltungen geschaffen.

Die heute als Lagerhalle genutzte Halle 710 wird, von den Hallenkoépfen abgesehen, in inrem
heutigen Zustand als «Kalthalle» belassen und kann dadurch in den meisten Bereichen mul-
tifunktional genutzt werden. Sie verfiigt gesamthaft iiber eine Grundfléache von ca. 3000 m?
(inkl. Revierstutzpunkt der Stadtgartnerei) und besteht aus gemauerten Aussenwanden so-
wie einer Holz-Tragkonstruktion (inkl. Galerie Uber einem Drittel der Flache) mit einem relativ
engen Stiutzenraster und einem Ziegeldach. Die Halle ist nicht unterteilt, einzig an der dstli-
chen Stirnseite wurden nachtraglich beheizbare Einbauten in Massivbauweise erstellt.

Da sie — zumindest in einer Anfangsphase — einen Labor- und Experimentiercharakter auf-
weisen soll, wird fir den Mittelteil der Halle zum heutigen Zeitpunkt keine Endnutzung fest-
gelegt.



2.1 Hallenkopf Ost

Im Hallenkopf Ost entsteht eine 6ffentliche Infrastruktur, die verschiedenen Zielgruppen die-
nen soll. Die baulichen Eingriffe sind auf die bestehenden Einbauten ausgerichtet und tber-
nehmen diese soweit mdglich.

= Bistro
Entsprechend dem Hallencharakter und dem auf einen mittelfristigen Zeithorizont ausge-
legten Konzept ist auch fir das Bistro ein tiefer Ausbaustandard vorgesehen. Deshalb ist
fur die Kiiche der Einbau von Occasionsgeréaten geplant. Der zuklnftige Pachter soll das
Bistro aufgrund der Betriebserfahrungen bei Bedarf mittelfristig ausbauen kénnen. Baulich
werden drei unterschiedliche Bereiche geschaffen: ein beheizter Innenraum, ein zur
Galerie hin offener, unbeheizter Lichthof ohne festgelegte Nutzung sowie ein Aussen-
bereich unter einem Baumdach mit unmittelbarem Bezug zum Eulachpark.
Das Bistro soll auf die Bedurfnisse unterschiedlicher Zielgruppen ausgerichtet sein. In der
Mittagszeit an Wochentagen primar auf die Angestellten der benachbarten Betriebe, denen
im gesamten Entwicklungsgebiet nur ein stark eingeschranktes Angebot zur Verfiigung
steht. An Abenden und Wochenenden sollen fiir Parkbesucher/innen sowie Anwohner/
innen Verpflegungs- und Aufenthaltsmdglichkeit geboten werden, die den Eulachpark
erganzen. Das Bistro muss zudem auf Synergien mit Aktivitaten in der Halle ausgerichtet
sein (gemeinsam zu benutzende WC-Anlage) und bei grosseren Veranstaltungen z.B.
einen Cateringservice anbieten. Das Bistro soll verpachtet werden und selbstragend sein,
einzelne Interessenten sind bereits vorhanden. Aufgrund der vielfaltigen Zielgruppen und
der eingeschrankten Austattung sollen bei der vorgesehenen Ausschreibung eher un-
konventionelle potenzielle Betreiber/innen angesprochen werden. Der experimentelle
Pioniercharakter, der fir den Hallenbetrieb angestrebt wird, muss in vermindertem Masse
auch beim Bistrobetrieb zum Zuge kommen.

= Raum fur Quartierbeduirfnisse
Ein bereits vorhandener und beheizter Raum soll primar fur spezifische Bedurfnisse von
Quartierbewohner/innen bzw. Quartiervereinen zur Verflgung stehen. Der Raum wird
weitgehend in seinem heutigen Zustand belassen und kann bei Bedarf allenfalls zu einem
spateren Zeitpunkt ausgebaut bzw. eingerichtet werden.

= Stadtkreis-Stutzpunkt Oberwinterthur
Es ist geplant, in der Halle 710 den Stadtkreis-Stitzpunkt Oberwinterthur der Quartierent-
wicklung einzurichten. Diese birgernahe, stadtische Anlaufstelle wurde vom Grossen Ge-
meinderat mit dem Budget 2010 genehmigt. Sie hat ihren Betrieb im Herbst 2010 an einem
provisorischen Standort an der Hegistrasse aufgenommen.

2.2 Hallen-Mittelteil/Galerie

Mit dem Ausbau des Mittelteils als Kalthalle inkl. Galerie wird die Voraussetzung fir eine
multifunktionale Nutzung der Halle geschaffen. Die baulichen Massnahmen ermdglichen mit
dem Einsatz beschrankter finanzieller Mittel unterschiedliche Aktivitaten wie temporare of-
fene Ateliers, kulturelle Anlasse oder Veranstaltungen in der offenen Halle. Die feuerpolizei-
lich erforderlichen Massnahmen erlauben eine Belegung der Halle mit 1000 Personen. Mit
einigen dezentral angeordneten «Boxenx» wird eine maximale Flexibilitat fur Aktivitaten im
Mittelteil erreicht. Die Bereitstellung einer technischen Infrastruktur in Form dieser Service-
stellen (Wasser, Abwasser, Elektrizitat) bietet die Moglichkeit, Nutzungen nach den jeweili-
gen Bedurfnissen anzuordnen oder vorgefertigte Elemente temporar zu platzieren.

Die spezifische Infrastruktur fir Anlasse, wie Bestuhlung, Buhne, Theaterlicht usw., sowie
eine allfallig notwendige Bewilligung ist von den jeweiligen Veranstaltern beizubringen.

Aus konzeptioneller Sicht sind méglichen Nutzungen kaum Grenzen gesetzt. Aufgrund des
Konzepts einer unbeheizten Kalthalle ohne Abtrennungen im Hauptteil, der Bauweise (durch-
lassige Hulle) sowie fehlender Schallschutzmassnahmen ergeben sich jedoch Nutzungsein-



schrankungen. So kénnen in der Halle im Normalbetrieb keine lauten nachtlichen Events wie
Partys oder Konzerte stattfinden, und es ist von der Jahreszeit bzw. der jeweiligen Nutzung
abhangig, was effektiv zu welchem Zeitpunkt stattfindet. Anfanglich stehen betreute jugend-
kulturelle Nutzungen im Vordergrund (Street-Basketball, mobiler Skaterpark usw.), diese
sollen erganzt werden durch temporére (sozio)kulturelle Anlasse und kommerzielle Veran-
staltungen. Bisher ist geplant, die Halle fiir folgende Aktivitdten zu nutzen:

= Lagernutzung )
In Abstimmung mit den Bauarbeiten kann die Halle in einer Ubergangszeit teilweise wei-
terhin als Lagerflache genutzt werden.

= Jugendkulturelle Spiel- und Sportanlasse
Entsprechende Anlasse finden regelmassig zu festgelegten Zeiten in Zusammenarbeit mit
Institutionen aus dem Jugendbereich wie z.B. der mobilen Jugendarbeit statt. Darunter fal-
len Aktivitaten wie ein temporarer Skaterpark, Street-Basketball mit Jugendkiosk oder Klet-
tergarten. Die Aktivitaten werden durch Jugendarbeiter/innen zusammen mit Junior-
Coaches betreut.
In der Halle kénnen und sollen keine normierten Spielfelder angeboten werden, dafiir wird
Raum fur Eigeninitiative, wie die Mdglichkeit, mobile Holz-Skaterpark-Elemente zu bauen,
geboten. Die notwendigen Installationen sind verschiebbar bzw. werden so angeordnet,
dass die Halle zu den Utbrigen Zeiten auch fir andere Veranstaltungen genutzt werden
kann. Denkbar sind auch weitere ahnliche Aktivitaten, wie z.B. ein betreuter Abenteuer-
Spielplatz fir Kinder.
Die Notwendigkeit zur Schaffung eines Ortes im Entwicklungsgebebiet Oberwinterthur, der
sich fur solche Aktivitaten eignet, ist sehr gross. Mit der Eréffnung der ersten Etappen des
Eulachparks zeigen sich erste Konflikte als Folge der intensiven Nutzung des Parks durch
Jugendliche vor dem Hintergrund fehlender spezifischer Freizeitangebote.

= Sportliche Aktivitaten fir Schiler/innen bis zur Realisierung des Schulhauses Neuhegi
Da in Oberwinterthur bis zur Realisierung des Schulhauses Neuhegi nicht geniigend regu-
lare Turnhallen zur Verfligung stehen, besteht von Seiten des Departements Schule und
Sport (DSS) grosses Interesse an der temporaren Nutzung eines Hallenbereichs fiir sport-
liche Aktivitaten der Schiler/innen. Analog zu den sonstigen jugend-kulturellen Spiel- und
Sportanlédssen in der Halle wiirden keine normierten Spielfelder, sondern Platz fir vielfal-
tige Bewegungs- und Spielmdglichkeiten geboten.

» Kunstlerische Aktivitdten und Ausstellungen
Aufgrund ihrer Grésse und des Ambientes ist die Halle fur unterschiedlichste kiinstlerische
Aktivitaten geeignet: fur temporare offene Ateliers in der Art, wie sie in einer Hallenecke
durch einen Holzbildhauer bereits genutzt wird, ebenso wie fir eine sporadische Nutzung
als Ausstellungsraum z.B. fir grossformatige Installationen. Geeignet ist die Halle auch flr
die Durchfuhrung spezieller Kulturveranstaltungen wie Skulpturen- und Gruppenausstel-
lungen.

= Soziokulturelle Veranstaltungen
Das Ambiente der Halle ist fir mehrtégige spezielle Veranstaltungen wie Theaterauffiih-
rungen (z.B. Theater des Kantons Zirich), besondere Ausstellungen und fir Eintagesan-
lasse wie Quartierveranstaltungen oder Flohmarkte sehr attraktiv. Sie eignet sich auch als
Projekthalle, in der Kunstaktionen ebenso wie Filmproduktionen oder Schulprojektwochen
durchgefiihrt werden kénnen.

= Aktivitdten mit Bezug zum Eulachpark
Aufgrund ihrer Lage ist die Halle ein idealer ergénzender Indoor-Raum fir Anlasse im Eu-
lachpark. Sie dient einerseits als Schlechtwetter-Alternative fir Veranstaltungen, deren
Durchfihrung im Park geplant ist, wie Open-Air-Kino oder Sommerkonzerte. Andererseits
ist sie nutzbar als erganzende Infrastruktur fir Veranstaltungen im Park, die ansonsten ein
Zelt bendtigen wirden.



Kommerzielle Veranstaltungen

In Abstimmung mit den tbrigen Nutzungen soll die Halle auch fiir temporare kommerzielle
Events, die auf das besondere Ambiente und den beschrankten Ausbaustandard ausge-
richtet sind, vermietet werden. Das Spektrum mdglicher Veranstaltungen reicht von Mode-
schauen bis zu Ausstellungen. Begehungen mit Interessenten haben gezeigt, dass im kom-
merziellen Bereich z.B. eine Nachfrage nach einer temporar nutzbaren Halle besteht, die im
Gegensatz zu professionellen Messenstandorten nur eine beschrankte Infrastruktur und ei-
nen grossen Gestaltungsspielraum bietet.

= Sonstige Vermietungen
Gesprache mit Vertretern der International School Winterthur (ISW) haben gezeigt, dass
die ISW allenfalls an einer regelmassigen Miete von Teilen der Halle fir sportliche Aktivi-
taten ihrer Schiler/innen interessiert wére, da der ISW zumindest mittelfristig keine regu-
lare Turnhalle zur Verfiigung steht. Analog zu den sonstigen jugendkulturellen Spiel- und
Sportanlassen wirden keine normierten Spielfelder, sondern Platz fir vielfaltige Bewe-
gungs- und Spielmdglichkeiten geboten.

2.3 Weiterer Ausbau/langfristige Nutzung

Mit den baulichen Massnahmen im Mittelteil wird keine bestimmte langerfristige Nutzung
prajudiziert. Somit lasst sich der Verwendungszweck sporadisch Uberprifen und auf neue
oder geanderte Bedurfnisse ausrichten. Die Investitionen bleiben auf das Notwendigste re-
duziert, um den langerfristigen Handlungsspielraum bezuglich zukinftiger Nutzungen fur die
Stadt offenzuhalten. Ein konkretes Raumprogramm fir mogliche ergéanzende Einbauten
kann bei Bedarf erarbeitet werden. Dabei kbnnen Erfahrungen aus dem laufenden Betrieb
bertcksichtigt werden. Das bauliche Konzept wirde es ermoéglichen, allféllige Raumbedurf-
nisse in zusatzlichen Einbauten abzudecken. Allerdings miissten anhand eines konkreten
Vorhabens zuerst die baurechtlichen Konsequenzen eines solchen Einbaus abgeklart wer-
den. Es ist auch denkbar, dass Einrichtungen wie z.B. eine Info- und Anlaufstelle fir Jugend-
liche geschaffen werden. Die politischen Entscheide tber die Notwendigkeit und die Finan-
zierung entsprechender Aufgaben sind aber unabhéangig von der Halle 710 zu treffen.
Daneben ist langerfristig auch eine komplett neue Nutzung bzw. ein Totalumbau der Halle
maoglich.

3. Betrieb Halle 710

Entsprechend dem experimentellen Charakter der Halle wird anfanglich darauf verzichtet,
eine abschliessende Betriebsstruktur festzulegen. Ebenso wie sich die Nutzungen aus den
Bedurfnissen des wachsenden Stadstteils ergeben, soll auch die definitive Betriebsstruktur
erst aufgrund der Erfahrungen aus der Startphase festgelegt werden.

Die Hauptverantwortung fur den Hallenbetrieb soll vorderhand im Rahmen einer 25%-Stelle
bzw. in Form eines externen Mandats im entsprechenden Umfang wahrgenommen werden.
Da diese Personalkosten eine Folge des Investitionskredites sind, werden sie aus kredit-
rechtlichen Griinden mit der vorliegenden Weisung beantragt, obwohl die Form noch nicht
abschliessend bestimmt ist.

3.1. Betrieb Anfangsphase

Die Gesamtverantwortung fur die Halle sowie die Betriebsverantwortung fur soziokulturelle
Nutzungen im nicht jugendkulturellen Bereich und fur temporére Kulturevents liegt bei der
Koordinationsstelle. Da viele Nutzungen des Hallen-Mittelteils in einer ersten Phase im ju-
gendkulturellen Feld angesiedelt sind, ist der Jugenddelegierte der Stadt Winterthur (Depar-
tement Soziales) mitverantwortlich fir den Betrieb der Halle. Zurzeit plant er entsprechende
Aktivitaten und fiihrt Gesprache mit potenziellen Kooperationspartnern aus dem Jugendbe-
reich. Die entsprechenden Kosten fir die erste Phase sind im Budget des Departements
Soziales enthalten.



Die Verantwortung fir den Bistrobetrieb liegt beim Péachter. Der Betrieb muss zwingend mit
der Nutzung der Gesamthalle abgestimmt und mdglichst auf Synergien ausgerichtet sein.

3.2 Definitiver Betrieb

Die Gesamtverantwortung fir einen kontinuierlichen Betrieb ist noch offen. Neben der An-
gliederung an eine bestehende stadtische Amtsstelle unter entsprechendem Ausbau der
personellen Ressourcen sind Modelle wie die Auslagerung dieser Aufgabe auf einer Man-
datsbasis an eine externe Stelle zu prifen. Die anfallenden Personalkosten sind in dieser
Weisung unter den wiederkehrenden Ausgaben beriicksichtigt.

Erganzend zur definitiven Festlegung einer Gesamtverantwortung fiir den Betrieb wird ange-
strebt, dass flr einzelne Aktivitaten in der Halle spezifische (bestehende) Tragerschaften die
Betriebsverantwortung fir unterschiedliche Bereiche wie Quartierveranstaltungen oder Ju-
gendaktivitaten tbernehmen.

4. Baubeschrieb

4.1 Hallenkopf Ost

Die baulichen Massnahmen sind dem Charakter der Halle entsprechend auf einen tiefen
Ausbaustandard ausgerichtet und integrieren, soweit moglich und sinnvoll, die bestehenden
Einbauten. Spiegelbildlich zum Hallenkopf West entsteht ein unbeheizter Lichthof, der das
bestehende raumhohe Fenster freihélt. Die Decke Uber den neuen Einbauten wird begehbar,
damit kann die heutige Galerie erweitert werden.

Das Bistro umfasst somit drei Bereiche: einen Innenraum mit ca. 60 Platzen, den Lichthof
sowie einen Aussenbereich unter dem Baumdach entlang der Hallen-Nordseite, das Teil des
Eulachparks ist. Der Einbau von funf verglasten Doppeltiiren erlaubt einen direkten Bezug
sowie eine direkte Verbindung vom Bistrobereich zum Eulachpark. Die erforderliche WC-
Anlage fir Restaurant- und Hallennutzer/innen wird aus Kostengriinden aus Fertigelementen
eingebaut.

Die Kosten fir die Realisierung der Ausbaumassnahmen im Hallenkopf Ost betragen ca.
54% der Gesamtkosten (siehe Punkt 5.1).

4.2 Hallen-Mittelteil/Galerie

Bauliche Eingriffe bleiben auf sicherheitsrelevante Aspekte und die Gewahrleistung einer
minimalen technischen Grundausstattung beschrénkt. Es sind keine fixen Installationen fir
spezifische Anlasse wie Bihne und Musikanlage oder bauliche Massnahmen wie Schall-
schutz vorgesehen. Die Kosten fur die Realisierung der notwendigen Massnahmen betragen
ca. 40% der Gesamtkosten (siehe Punkt 5.1).

Abbriche
Diverse kleine Abbriche. Materialabfuhr.

Anpassungen Werkleitungen
Anschluss einer Wasserzuleitung an einige in der Halle verteilt angeordnete «Boxen».

Brandschutz

Installation von beheizten Nass-Feuerldschposten an einer beheizten Ringleitung, Einbau
zuséatzlicher Fluchtttren, Einbau von zehn Rauchabzugsklappen im Dach (teilweise automa-
tisiert), Einbau von Fluchttreppen von der Galerie auf Ebene 0.

Elektro

Erstellen von Elektrozuleitungen zu den «Boxens.

Erstellen einer Notbeleuchtung und Notstromzentrale auch fiir Rauch- und Warmeabzug.
Abschrankungen Galerie

Montage eines Gelédnders und eines Bodenbelages auf der Galerie.



5. Kosten

5.1 Ausbaukosten

Die Aufwendungen fiir den Ausbau der Halle 710 gehen zu Lasten der Investitionsrechnung
des Departements Kulturelles und Dienste, Projekt Nr. 12'871. Aufgrund des Kostenvoran-
schlags mit Preisbasis 1. April 2009 ist mit folgenden Aufwendungen zu rechnen:

Hauptgruppen nach BKP Gesamt
1 Vorbereitungsarbeiten Fr. 160'000.—
2 Gebaude Fr. 900'000.—
3 Betriebseinrichtungen Fr. 530'000.—
4  Umgebung Fr. 120'000.—
5 Baunebenkosten und Honorare (Planung, Bauleitung, Brandschutz) Fr. 220'000.—
6 Reserve des Stadtrates (ca. 10%) / Unvorhergesehenes Fr. 220'000.—
Total Kosten Ausbau Fr. 2'150'000.—
Abziglich bereits bewilligter und beanspruchter Projektierungskredit Fr. 100'000.—
Beim GGR beantragter Ausbaukredit Fr. 2'050'000.—

Der Kredit ist in den Budgets 2011 und 2012 als Investitionskredit in der H6he von Fr.
1'850'000.— enthalten. Fr. 100'000.— wurden als Projektierungskredit bereits 2008 freigege-
ben (B-Kredit im Budget 2008). Die Summe von Fr. 1'850'000.— beruhte auf einer Kosten-
schatzung mit dem Stichtag 1. April 2006.

Mit der vorliegenden Weisung wird ein Kredit von Fr. 2'050'000.— beantragt. Dieser Kredit
bertcksichtigt die aufgelaufenen Teuerungskosten mit dem massgeblichen Stichtag 1. April
2009 (9.2% seit 1. April 2006) und beruht auf einem Kostenvoranschlag. Die Finanzplanung
wird entsprechend angepasst.

Die Gesamtkosten fur den Ausbau verteilen sich wie folgt auf die einzelnen Hallenbereiche:
= Ca. Fr. 1'150'000.— (54%) fur den Bistrobereich im Hallenkopf Ost.

= Ca. Fr. 870'000.— (40%) fur den Hallenmittelteil inkl. Galerie (Massnahmen zur Erflllung
der feuerpolizeilichen Auflagen, minimale technische Infrastruktur, kleinere
Ausbesserungsarbeiten).

= Ca. Fr. 130'000.— (6%) fur die Umgebung.



5.2 Jahrlich wiederkehrende Kosten

Da das Grundstiick mit der Halle 710 vom Stadtrat als sehr langfristige Anlage betrachtet
wird, dessen Verwendungszweck mittelfristig bewusst offengehalten werden soll, wird sie im
stadtischen Finanzvermdgen belassen. Um die Halle im Finanzvermdgen belassen zu kén-
nen, wird ein langfristiger Mietvertrag zwischen dem Departement Kulturelles und Dienste
(DKD) und dem Bereich Immobilien abgeschlossen. Der tiberwiegende Teil der wiederkeh-
renden Kosten sind somit interne Verrechnungen. Von diesem Vertrag ausgenommen ist der
Revierstutzpunkt der Stadtgartnerei, der ca. 12% der Hallengrundflache beansprucht.

Im Folgenden werden die jahrlich wiederkehrenden Kosten aufgefihrt, die mit dieser Wei-
sung beim GGR beantragt werden.
Mietkosten*

3.0%** des Hallen-Buchwerts (Fr. 4.5 Mio.) abzuglich 12% Stitzpunktanteil — Fr. 119'000.—

Personalkosten

25%-Stelle flr Koordination Hallenbetrieb Fr. 30'000.—
Hauswartung Fr. 10'000.—
Beim GGR beantragte jahrlich wiederkehrende Kosten Fr. 159'000.—
Einnahmen

Aus Vermietungen (Annahme, siehe Punkt 5.5.) Fr. 85'000.—
Jéahrlich wiederkehrende Gesamtkosten Fr. 74'000.—

* Bei den angegeben jahrlichen Mietkosten handelt es sich um eine interne Verrechnung zwischen
dem Bereich Immobilien und dem Departement Kulturelles und Dienste. Betriebs- und Nebenkosten
gemass tatsachlichem Aufwand inkl. Energie, Gebuhren und Serviceleistungen und Verwaltung, inkl.
Gebaudeunterhalt zu Lasten Mieter (DKD).

** Jeweils der aktuelle interne Verzinsungsprozentsatz. Momentan liegt er bei 3%, 2011 wird er auf
2.625% gesenkt. Dabei handelt es sich um einen historischen Tiefstand, eine Erhéhung ist nicht ab-
sehbar. Trotzdem wird hier mit einem mittelfristigen Satz von 3.0% gerechnet.

*** Dje Personalkosten beruhen auf der Annahme einer 25%-Stelle zur Koordination des Hallenbe-
triebs. Sie werden hier aus kreditrechtlichen Griinden angegeben (siehe auch Kapitel 3). Zusatzlich
sind Kosten von Fr. 10'000.— fir die Hauswartung vorgesehen.
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5.3 Finanzwirtschaftliche Investitionsfolgekosten*

Die finanzwirtschaftlichen Investitionsfolgekosten richten sich nach den Bestimmungen des
Gemeindegesetzes und des Kreisschreibens der Direktion des Innern tiber den Gemeinde-
haushalt. Sie sind fir die Krediterteilung rechtlich verbindlich und fir die Finanzbuchhaltung
relevant. Sie fliessen in die zukinftigen Laufenden Rechnungen ein, wo sie Angaben Uber

die Finanzierung der Investitionen geben.

Jahre 1-10 Jahre 11-30
Kapitalfolgekosten
Abschreibungen: 6.5%7 der Nettoinvestition Fr. 139'750.—
Abschreibungen: 1.75% der Nettoinvestition Fr. 37'625.—
Kapitalzins: 3.0%° von 2/3 der Nettoinvestition Fr. 41'000.—
Kapitalzins: 3.0% von 1/6 der Nettoinvestition Fr. 10'250.—
Fr. 180'750.— Fr. 47'875.—
Sachfolgekosten
2%"* der Bruttoanlagekosten (ohne Landerwerb) Fr. 43'000.— Fr. 43'000.—
Personalfolgekosten, indirekte Folgekosten
Personalkosten fur Unterhalt und Betrieb Fr. 40'000.— Fr. 40'000.—
Mietkosten
Mietkosten (interne Verrechnung DKD/Bereich Immobilien) Fr. 119'000.— Fr. 119'000.—
Bruttoinvestitionsfolgekosten Fr. 382'750.— Fr.249'875.—
Investitionsfolgeertrage:
Nutzungsertrag (Annahme, siehe Punkt 5.5) Fr. 85'000.— Fr. 85'000.—
Nettoinvestitionsfolgekosten pro Jahr Fr.297'750.— Fr.164'875.—
Finanzierungsart
durch Steuereinnahmen 100% 100%
In Steuerprozenten 0.13% 0.07%

Im Voranschlag 2010 betragt 1 Steuerprozent Fr. 2'320'976.—

! §8§ 36 und 37 Kreisschreiben der Direktion des Innern tiber den Gemeindehaushalt sowie das Reglement tber die Ermittlung

und Darstellung der Investitionsfolgekosten und -ertrage vom 1.1.2000 der Stadt Winterthur

2 Linearer Abschreibungssatz, entspricht dem gesetzlich vorgeschriebenen Abschreibungssatz fur Sachguter von 10% auf dem

Restbuchwert.
® Interner Zinssatz ab 2010 bei 3% (ab 2011 bei 2.625%)
* Pauschalsatz gemass § 37 b Kreisschreiben der Direktion des Innern tiber den Gemeindehaushalt



-11 -

5.4 Betriebswirtschaftliche Investitionsfolgekosten

Die betriebswirtschaftlichen Investitionsfolgekosten sind fiir die Krediterteilung rechtlich nicht
verbindlich und dienen rein informativen Zwecken nach mehr Kostentransparenz. Sie sind
nutzungsorientiert und dienen den einzelnen Institutionen fir die Berechnung der Preise ihrer
Dienstleistungen oder Produkte.

Jahre 1-33

Kapitalfolgekosten

Abschreibung: 3.0%" der Nettoinvestition Fr. 64'500.—

Kapitalzins: 3.0% auf % der Nettoinvestition Fr. 30750.—
Sachfolgekosten
2% der Bruttoanlagekosten (ohne Landerwerb) Fr. 43'000.—
Mietkosten
Mietkosten (interne Verrechnung zwischen DKD/Bereich Immobilien) Fr. 119'000.—
Personalfolgekosten, indirekte Folgekosten
Personalkosten fir Betrieb und Unterhalt Fr. 40'000.—
Bruttoinvestitionsfolgekosten Fr. 297'250.—
Investitionsfolgeertrage:
Nutzungsertrag (Annahme, siehe Punkt 5.5) Fr. 85'000.—
Nettoinvestitionsfolgekosten Fr. 212'250.—

In der Kostenschéatzung sind allféallige besondere Auflagen, die sich aus der Baubewilligung
ergeben kénnen, nicht enthalten.

5.5 Einnahmen

Da zur Hohe der effektiven Mieteinnahmen noch keine zuverlassigen Angaben gemacht
werden kénnen, wurde bei den Investitionsfolgeertragen mit Fr. 85'000.— ein tiefer Betrag
eingesetzt. Er liegt um 25% niedriger als die heutigen Lager-Mieteinnahmen. Effektiv ver-
mietet sind 50% der Hallengrundflache (ca. 1600 m?), was bei einer monatlichen Miete von
Fr. 6.—/m? jahrliche Einnahmen von ca. Fr. 114'000.— bringt.

Die regelmdassigen Einnahmen werden zu Beginn der neuen Nutzung eher tief ausfallen, da
z.B. die jugendkulturellen Nutzungen auf eine kostenlose Nutzung in einer ersten Phase an-
gewiesen sind. Die Personal- und Betriebskosten fur die jugendkulturelle Nutzung sollen im
Rahmen der stadtischen Jugendférderung sowie durch Kooperationen und Synergien mit
bestehenden Jugendarbeits-Institutionen gedeckt werden. Andere soziokulturelle Nutzungen
haben die entsprechenden Kosten selber zu tragen. Zurzeit ist offen, wie haufig die Halle
(bzw. Hallenbereiche) vermietet werden kann und wie hoch die Mietkosten fir unterschiedli-
che Nutzungszwecke sein werden. Diese Tarife missen parallel zum Ausbau der Halle noch
festgelegt werden. Dabei ist zu berticksichtigen, dass die Halle mit einer minimalen Grundinf-
rastruktur vermietet wird und viele der potentiellen soziokulturellen Nutzer tiber beschrénkte
finanzielle Mittel verfigen. Es wird im Mindesten eine Deckung der jahrlichen Unterhalts- und
Betriebskosten angestrebt. Bei der Festlegung der Mieten soll eine Differenzierung fir kom-
merzielle und nicht kommerzielle Aktivitdten vorgenommen werden.

®individueller Abschreibungssatz aufgrund der Nutzungsdauer der Investition
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Eine Vermietung fir temporare kommerzielle Events (z.B. Modeschauen, Messen) oder fir
Sportnutzungen (z.B. durch die ISW) soll nach marktiblichen, noch festzulegenden Miet-
konditionen erfolgen. Angesichts diverser Interessenten und Anfragen aus diesen Bereichen,
kann davon ausgegangen werden, dass sich die angenommenen Mieteinnahmen erreichen
lassen.

6. Termine

Unter der Voraussetzung der Genehmigung des Projektes und des Kredites durch den Gros-
sen Gemeinderat bis Ende 2010 und der Erteilung der Baubewilligung im Frihjahr 2011
konnte der Umbau des Hallen-Mittelteils im Herbst 2011 abgeschlossen sein. Zurzeit werden
jugendkulturelle Aktivitaten geplant, um damit unmittelbar nach der Eréffnung starten zu
kdnnen.

7. Offentlichkeitsarbeit

In der Halle 710 wurden bereits Informationsveranstaltungen zur geplanten Umnutzung und
Uber mogliche zukinftige Aktivitdaten durchgefuhrt. Zudem wurden mit unterschiedlichen po-
tentiellen Nutzer/innen mehrfach Begehungen durchgefihrt.

Uber den Fortschritt des Projekts wird auf der Homepage der Stadtentwicklung zu Neuhegi
(www.neuhegi.winterthur.ch) und via Medien informiert. Der Mittelteil der Halle soll nach Ab-
schluss der Bauarbeiten im Rahmen eines Festes von der Bevdlkerung besichtigt werden
koénnen.

Die Berichterstattung im Grossen Gemeinderat ist dem Vorsteher des Departements Kulturelles und
Dienste Ubertragen.

Vor dem Stadtrat
Der Stadtprasident:

E. Wohlwend

Der Stadtschreiber:

A. Frauenfelder

Beilagen:

- Situations- und Erlauterungsplan, 2. Etappe Eulachpark
- Umnutzung Halle 710, Grundrisse / Schnitte

- Umnutzung Halle 710, Fassaden
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