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1 Einleitung

Das Departement Schule und Sport (DSS) hat zusammen mit allen Direktbeteiligten der Verwaltung
wie auch Stadtrat und Winterthurer Schulpflege vorliegende, behérdenverbindliche Immobilienstrate-
gie auf der operativen Grundlage des Immobilienhandbuchs (SR.08.776.6) der Stadt Winterthur erar-
beitet. Sie zeigt den Bedarf nach Schulraum, die Entwicklung der Potentiale des Immobilienportfolios
sowie deren Planung und Bearbeitungsprozess auf, entwickelt daraus strategische Ziele und hélt in
Handlungsfeldern konkrete Umsetzungsmassnahmen fest. Auf diese Weise legt sie die grundsétzli-
che strategische Ausrichtung fiir die Liegenschaften fest, dient der Steuerbarkeit des Immobilienport-
folios DSS, sorgt fiir Transparenz und Kontinuitat bei grundsatzlichen Entscheiden im Immobilienma-
nagement und sichert einen nachhaltigen Umgang mit den Immobilien.

Immo
bilien-
strategie

Portfoliostrategien

Teilportfoliostrategien

Objektstrategien

Abbildung: Strategie-Pyramide gemass Brandenberger+Ruosch AG

Die Zielsetzungen der Immobilienstrategie werden gemass der Strategie-Pyramide in den Portfolio-
und Objektstrategien konkretisiert und deren strategische Planung zyklisch mit der Immobilienstrate-
gie abgeglichen. Die Investitionsplanung als wichtiger Steuerungsprozess wird jahrlich mit dem Fi-
nanzplan abgeglichen und die Auswirkungen auf die Objektstrategien, Langfristplanung und allenfalls
die Immobilienstrategie geprift und eingearbeitet.

2 Ausgangslage

Aktuelles Inmobilienportfolio

Das Departement Schule und Sport Winterthur verfligt Giber ein Immobilienportfolio mit 162 Objekten
(Stand Januar 2025), insbesondere mit Schulhdusern, Kindergarten und Turnhallen wie auch Raum-
lichkeiten fur die Schulergdnzende Betreuung. Dieses hat einen gesamten Neuwert von etwa 845
Mio. Franken'. Zusatzlich werden 28 Objekte (Stand Januar 2025) angemietet. Etwa zwei Drittel der
eigenen Gebaude auf Schulanlagen sind alter als 50 Jahre und aufgrund aufgeschobener Sanierun-
gen besteht ein wachsender Nachholbedarf an Instandhaltung (Unterhalt) und Instandsetzung (Sa-
nierungen). Der Instandsetzungsbedarf? der bestehenden Immobilien wird fiir die nachsten 10 Jahre
auf 245 Mio. Franken geschatzt, der Instandhaltungsbedarf der Liegenschaften auf zusatzliche 55
Mio. Franken? fir denselben Zeitraum.

1 GVZ-Schatzwert gemass Stratus exkl. BKP 1, 3, 5 und 6 sowie Liegenschaften Sportamt

2 Erfasst sind ein Eins-zu-Eins-Ersatz von Bauteilen nach Lebenszyklus im Sinne Unterhaltspflicht gemass § 5 Gemeindever-
ordnung (VGG)
3 Grobschatzung DSS basierend auf Historie und Prognose inkl. Hoch- und Tiefbau (Aussenraum)
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Schulraumbedarf

Winterthur ist eine wachsende Stadt und attraktiv fur Familien mit Schulkindern. Mit den zusatzlichen
Schilerinnen und Schiilern wachst der Bedarf an Raumlichkeiten fur die Volksschule. Gemass
Schulraumprognose und aktuellem Bedarf unter Beruicksichtigung des Wachstums der Schulerinnen-
und Schiler werden in den nachsten zehn Jahren 69 neue Klassen- und Fachzimmer, 137 Gruppen-
rdaume (inklusive Nachholbedarf) und bis zu 15 Turnhallen (inklusive Nachholbedarf) bendtigt. Dar-
aus resultiert ein Investitionsbedarf von etwa 265 Mio. Franken. Die Schulraumprognose wird regel-
massig aktualisiert und entsprechend fliessen die neusten Prognosedaten in die Planung der Bau-
projekte mit ein. Dabei orientiert sich der Raumbedarf an den Empfehlungen fiir Schulhausanlagen
des Kantons Zirich (aktualisiert im Februar 2022) wie auch den Winterthurer Baustandards (Zentral-
schulpflege Beschluss Oktober 2016; diese beziehen sich auf die Empfehlungen des Kantons Z{-
rich). Hinzu kommen zusatzlich bendtigter Raum fiir die Schulergdnzende Betreuung (das am
schnellsten wachsenden Segment) im Umfang von etwa 1'500 m? und fiir Sonder- und Berufsschu-
len.

Zusatzlicher Investitionsbedarf

Weitere Kostenfaktoren wie Nachhaltigkeitsstandards (bspw. EKK 2040, Schwammstadt, re-use), die
Umsetzung baulicher Gesetze und Normen (bspw. feuer-, baupolizeiliche Vorgaben, Erdbebener-
tichtigung, BehiG, Energiegesetz, Schallschutznormen, Denkmalschutz), sowie stadtische Baustan-
dards (bspw. Schliessanlagen, Beleuchtung) sind in der Planung zu beriicksichtigen.

Stadtratliche Priorisierung und Mittelzuweisung

Die Umsetzung dieser Investitionen im Schul- und Betreuungsbereich kann nicht gesondert betrach-
tet, sondern muss im Rahmen der gesamtstadtischen Finanzplanung geprift werden. Aktuell zeigt
sich, dass der gesamtstadtische Bedarf grosser ist als die Moglichkeiten aufgrund der finanziellen
Gesamtsituation. Es muss somit eine Priorisierung vorgenommen werden. Zuséatzlich ist zu definie-
ren, mit welchen alternativen Massnahmen der jeweilige Bedarf reduziert oder gedeckt werden kann
(siehe Massnahmenplanung Kapitel 7).

Im Rahmen der Mittelzuweisung in der Finanzplanung hat der Stadtrat eine klare Priorisierung zu-
gunsten der Bauprojekte fiir Schul- und Betreuungsraum beschlossen. So werden in den nachsten
10 Jahren rund die Halfte der gesamtstadtischen Investitionen im Steuerhaushalt dem Schul- und
Betreuungsraum gemass langfristiger Finanzplanung zugewiesen, was in einem Gesamtwert von
etwa 510 Mio. Franken resultiert. Mit den gesprochenen Mitteln lassen sich eine Vielzahl von Projek-
ten in den kommenden Jahren umsetzen. Damit wird ein wesentlicher Beitrag geleistet, um den
Schulraumbedarf der kommenden Jahre zu decken und die notwendigen Sanierungen anzugehen.

3 Portfolio

Im folgenden Abschnitt werden die wichtigsten Eigenschaften sowie Fakten des Portfolios aufgelistet
und beschrieben und erste Stossrichtungen formuliert:

e Die Empfehlungen fiir Schulhausanlagen des Kantons Zirich (aktualisiert im Februar 2022) wie
auch den Winterthurer Baustandards legen die rdumlichen und wirtschaftlichen Anforderungen
(z.B. Flache, Mehrfachnutzung, Flexibilitat, integrative Férderung) im Sinne der Qualitat fest.

e Die Baukosten-Kennwerte von Neubauprojekten der letzten Jahre liegen im Kostenrahmen mit
anderen 6ffentlichen Schulbauten.

e Der Anteil an erneuerbarer Energie im Portfolio des DSS nimmt zwar stetig zu, folgt aber noch
nicht vollumfanglich dem Absenkpfad mit dem Zieljahr 2035. .

e Das Portfolio enthalt vergleichsweise viele Holzmodulbauten, welche in kirzerer Bauzeit, mit
ahnlich hohen Baukosten und einer geringeren Lebenserwartung wie Gebaude in «konventionel-
ler» Bauweise erstellt werden.
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Viele Miet- und einzelne Kaufobjekte zeigen die reale Notwendigkeit des zu bereitstellenden
Schulraums, sind schnell und flexibel am bendtigten Standort verfigbar, belasten aber langfristig
starker das Budget als Eigentum und stellen verwaltungsintern diverse Herausforderungen.

Der Prozess zur langfristigen Sicherung von Grundstlicken bendtigt eine stadtisch abgestimmte
Standortstrategie, mit entsprechenden Koordinations- und Planungsgefassen und ist im Aufbau.

Neu zu erstellende Gebaude wurden haufig — aufgrund in der Vergangenheit nicht realistischer
Planung — von der Realitat steigender Anzahl von Schilerinnen und Schiler Uberholt und mus-
sen nach nur wenigen Jahren teuer, umstandlich und zulasten des Aussen- und Bewegungs-
raums erweitert werden.

Eine erhohte Nutzungsintensitat des Aussenraumes fiihrt zu einem wesentlichen Wachstum der
Mittel und Unterhaltsressourcen und erforderlicher Interventionen im Aussenraum.

Die Sonderschulen sind ortsgebunden und stossen dort teilweise an ihre Kapazitatsgrenzen.

Bedarf und Potential (Ausrichtung)

Im folgenden Abschnitt werden die Essenz des Bedarfs sowie Potentiale eruiert und beschrieben wie
auch Stossrichtungen formuliert. Dadurch lassen sich Ausrichtungen kinftiger Herangehensweisen
ableiten. Dies ist die Grundlage fur die strategischen Ziele (Kapitel 6) und Massnahmenplanung (Ka-
pitel 7):

Qualitat ist ein vielseitiger Begriff, welcher in Bezug auf die Standards von Schulrdumen und de-
ren Aussenraume genauer definiert werden soll: Einerseits spielen padagogische, anderseits
bauliche Themen hinein, welche aber immer unter den Aspekten der Nachhaltigkeit und Suffizi-
enz sowie mit sinnvollen Regeln zu Abweichungen betrachtet werden mussen. Bezlglich Aus-
senrdume spielt zudem die sozialrdumliche Bedeutung fur das Quartier eine zentrale Rolle (6f-
fentlicher Raum).

Hoéhere Kostensensibilitat ist ein Bedarf aller Stakeholder, welche durch Kostenversténdnis, -vor-
gaben und -controlling in allen Phasen einschliesslich der Bestellung geférdert werden kann.

Das Klimaziel «Netto-Null» erfordert beim stadtischen Gebaudebestand eine deutliche Reduktion
des Energie- und Ressourcenverbrauchs sowie die Berticksichtigung der Aspekte des zirkularen
Bauens und okologischer Baustoffe.

Die Gebaude in konventioneller Bauweise sollen den langfristigen Schulraumbedarf decken,
wahrend die Holzmodulbauten gemass ihrem Zweck sowohl als Mittel- wie auch Langfristiésung
und insbesondere zur schnelleren Verfugbarkeit eingesetzt werden sollen.

Liegenschaften im Eigentum werden punkto Kostensicherheit, Planung und Organisation bevor-
zugt. Auf das Mietmodell soll in Situationen zurtickgegriffen werden, in welchen kurzfristiges Han-
deln erforderlich ist oder auf einen bestimmten Standort fokussiert werden muss. Es besteht Kla-
rungsbedarf fiir die dafiir notwendigen internen Prozesse und Rollen zwecks marktgerechterer
Flexibilitat und Agilitat. Ausserdem gilt bei Mieterausbauten die Rollenteilung unter den Departe-
menten gemass Immobilienhandbuch.

Die langfristige, strategische Sicherstellung des Schulraums erfolgt an den beziglich Stadt-

wachstum, Stadtentwicklung, Bedarfsermittlung sowie Stadtebau richtigen Orten. In Koordina-

tions- und Planungsgefassen wird gepruft:

= Die Verdichtungen und das Ausbaupotential der bestehenden Liegenschaften (Potentialana-
lyse) und die Aufnahme in der Portfoliostrategie.

= Der Ankauf und Reservation von Grundstiicken an den richtigen Orten.

Neubauprojekte sollen strategisch tUber einen grésseren Zeitraum (15 Jahre) und in einem grds-
seren Umfeld / Einheiten geplant werden, damit kostspielige Mehrfacherweiterungen entfallen.

Die Standortstrategie der Sonderschulen und Berufsschulen (ortsgebunden / dezentralisiert, In-
klusion) soll unter Berlcksichtigung des Wachstums Uberpruft und festgelegt werden.
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e Die Berucksichtigung der brancheniblichen Zielgréssen beziglich Kosten fur Instandhaltung und
-setzung soll die stetige Erhéhung des Sanierungsbedarfs bremsen.

o Die strategische Planung der aus der Schulraumplanung resultierenden Investitionsprojekte soll
frihzeitig, effizient und kostenbewusst den zukiinftigen Schulraum mit Synergiegewinn und Res-
sourcenschonung sichern.

e Die Bereitstellung des Schulraums hinkt aktuell gegentiber der Prognose der Schulraumplanung
durch externen Experten hinterher. Daraus resultiert sowohl ein Mehr- als auch Nachholbedarf.
Die Beschleunigung der Schulraumbereitstellung kann nur durch zusatzlichen oder schneller ver-
fugbaren Schulraum erreicht werden: Kurzfristig mit der Bereitstellung von Containern (Notl6-
sung) und Mietobjekten, mittelfristig mit Holzmodulbauten und Mietobjekten, langfristig mit Ge-
bauden konventioneller Bauweise (Projektdauer = 10 Jahre) und strategisch mit konsolidierten
Grossprojekten und Landsicherung.

¢ Die Investitionsplanung des DSS soll einen realistischen, finanziellen Zielwert berticksichtigen,
die Investitionen entsprechend priorisieren und gleichmassig verteilen. Die Einhaltung dieses
Zielwerts erfordert folgende Massnahmen:

= Reduktion des Raumbedarfs auf das Notwendigste, Optimierung der Flacheneffizienz und da-
mit Senkung der Baukosten bei jedem anstehenden Projekt

= Gedeckelte Kostenvorgaben in der Bestellung und deren Uberpriifung in den nachfolgenden
Phasen mittels Controllings durch die Eigentiimervertretung

= Anwendung des Prinzips Suffizienz durch Mehrfachnutzung von Schulraumen, Abweichungen
von Standards

= Inklusion padagogischer Massnahmen zur Kostensenkung auf der Nutzendenseite

= Vermehrte Zumietung von Schulraumen

e Das Potential der Mehrfachnutzung und Uberpriifung des Schulraumes hinsichtlich maximaler
Nutzung soll unter Mitwirkung der Schulorganisation und unter Berlicksichtigung der Organisa-
tion des Schulbetriebes definiert und als strategischer Ansatz tragfahig gemacht werden.

e Ressourceneffizienz: Der Bestellungs- und Planungsprozess ist transparent und klar organisiert
inklusive Priorisierung, damit Ressourcen effizient eingesetzt werden kénnen. Das DSS und
DBM orientieren sich an Ubergeordneten Prozessen (bspw. Bestellprozess des DBM) und bauen
die notwendigen Funktionen und das Know-how intern entsprechend auf.

Beitrag zur Reduktion des Schutzplatzdefizits durch Prifung und Integration von Schutzraumen
bei geeigneten Bauprojekten.

5 Vision und Mission

Vision

Alle Kinder und Jugendlichen in der dynamischen und wachsenden Stadt Winterthur haben An-
spruch auf ausreichende Volksschule. Diese findet in Schulanlagen statt, die padagogisch wertvolle
Orte und Platze fir ihre personliche Entwicklung bieten.

Es werden innovative, fortschrittliche Schulanlagen unter den zentralen Aspekten Funktionalitat, Kos-
tenoptimierung und Nachhaltigkeit konzipiert und bereitgestellt, die auf vorbildliche Weise den mo-
dernen Anspriichen der Padagogik entsprechen und gleichzeitig kiinftige Entwicklungen zulassen
und férdern. Die Schulanlagen sind raumliche, soziale und kulturelle Orientierungspunkte, weisen
architektonische, landschaftsarchitektonische und stéadtebauliche Qualitaten auf, welche der Identifi-
kation der Kinder und Jugendlichen und aller Bewohnerinnen und Bewohner im Quartier dienen und
auch ausserhalb der Unterrichtszeiten der Bevolkerung offenstehen. Das Bauen ist 6kologisch, in ei-
nem gesamtheitlichen Sinn nachhaltig und setzt in vorbildlicher Weise das «Netto-Null-Ziel» um.

Die Schulanlagen sind zeitlos und erméglichen immer wieder neue Nutzungsformen, welche padago-
gische und soziale Prozesse unterstiitzen. Sie vereinbaren und ermdglichen unterschiedliche Lehr-
und Lernformen, sei dies fir das einzelne Kind, Gruppen oder Klassen und verschiedene
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Lerninhalte, wie Wissensvermittlung, Sport, Spiel, Bewegung, Musik etc. In ihren ganzheitlichen Nut-
zungsmoglichkeiten decken sie die vielfaltigen Anspriiche an den Schulraum ab.

Mission

Wir legen WERT auf Schulraum: Den richtigen Schulraum, zum richtigen Zeitpunkt, am richtigen Ort,
zu den richtigen Kosten.

6 Strategische Ziele

1. Weitsicht: Der Schulraum wird langfristig gedeckt

Far die Bereitstellung von Schulraum sowie nutzendenseitige Massnahmen zur effizienten Nutzung
von Schulraum sollen die dafiir bendtigten Ressourcen friihzeitig, zusammengefasst und mit Syner-
gien geplant werden kénnen. Optimierte Planung und Koordination sollen bereits ab der Bestellung
zu mehr Effizienz und damit zu tieferen Baukosten flihren. Der strategische Blick des Portfoliomana-
gements hilft, Prozesse, Funktionen und Aufgaben in einem komplexen Umfeld zu antizipieren und
Liegenschaften rechtzeitig zu sichern.

2. Ganzheitlichkeit: Eine gesamtstadtische Perspektive — Schulbau ist Stadtebau

Die Aufhebung der Schulkreise soll die gesamtstadtische Betrachtungsweise und eine bedarfsorien-
tierte Schulraum- und Kapazitaten-Planung mit Berticksichtigung der Sonderschulen, Therapieange-
bote und Sportanlagen férdern, wobei nach Stufe und Nutzung differenziert wird. Schulareale sollen
neben ihrem schulischen Kernauftrag optimaler in die erweiterte Stadteplanung eingebunden werden
und damit einen wertvollen Beitrag zur Freiraum- und Quartierversorgung, zu Stadtdkologie, Stadt-
klima und zur Sport- und Bewegungsférderung leisten.

3. Strategische Planung / Portfoliomanagement: Ressourcenplanung und proaktives
Handeln unterstiitzen einen optimalen Mitteleinsatz

Mit der Funktion des Portfoliomanagements soll die Rolle des DSS als Eigentiimervertretung insbe-
sondere im Bestellungsprozess gestarkt und die Sicherheit zur Bereitstellung von Schulraum erhéht
werden. Dies soll durch die intensive Analyse, strategische Planung und Definition des Portfolios,
dessen Instandhaltung, Instandsetzung und Erweiterung/Verdichtung gelingen. Standortstrategien
sollen zu aktiver Akquisition von Liegenschaften und Mitarbeit in Projektentwicklungen fihren. Schul-
areale werden — wo geeignet — zur Erflillung Gbergeordneter strategischer Ziele wie bspw. 6ffentliche
Schutzraume genutzt.

4. Qualitat: zeitgemass und kostenbewusst definieren

Im Hinblick auf die langfristige und optimierte Nutzung von Schulrdumen und deren Aussenbereichen
soll eruiert werden, welche padagogischen Prinzipien die bisherigen «schulischen Anforderungen an
Bauten und Anlagen» in welche Richtung verandern kénnen. Dabei wird Gberprift, wie sich Mehr-
fachbelegung, multifunktionale Rdume und «Suffizienz» mit den Bedurfnissen der Stakeholder ver-
einbaren lassen und wie die Handhabung von bewussten Abweichungen von nutzendenspezifischen
Standards und weiteren baulichen Standards geregelt werden. Die fiir die Gesamtqualitat wichtige
Kostensensibilisierung und -controlling sollen in den Prozessen verankert und die Grundlagendaten
dazu geschaffen sowie in den Definitions-, Bestellungs- und Planungsphasen bewusst angewendet
werden.

5. Nachhaltigkeit: Zukunft verpflichtet

In Umsetzung des Auftrags «Netto Null» sollen beim stadtischen Gebaudebestand erganzend zu
energetischen Sanierungen, Heizungsersatz (prioritar durch Anschluss an die stadtische
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Warmeversorgung, Quartierwarmeverbund oder Fernwarme gemass kommunalem Energieplan) und
Ausbau der Photovoltaikanlagen auch Aspekte des zirkuldren Bauens, dkologische Baustoffe und
der Suffizienz berilicksichtigt werden. Héhere Investitionskosten sollen durch tiefere Betriebskosten
im Energie- und Ressourcenverbrauch egalisiert oder unterschritten werden.

6. Flexibilitdt und Agilitat: Rasches Handeln und kiinftige Entwicklungen ermoglichen

Die Dringlichkeit zur Raumbereitstellung verlangt angepasste Prozesse, welche beziliglich Grundla-
gen, Vorgehen, Verantwortung und Finanzierung flexibles, agiles Handeln ermdglichen. In kurzfristi-
gen Fallen konnen Container (Notldsung), in mittelfristigen Fallen Holzmodulbauten und Mietobjekte
zur Verfugung gestellt werden. Je nach Situation soll aber auch auf ein organisatorisch, ressourcen-
technisch und politisch dem Eigentum gleichgestelltes Miet- oder Kaufmodell zurtiickgegriffen werden
kdnnen. Flexibilitdt und Agilitdt wird auch bei der Raumnutzung gefordert, um entsprechend mit
neuen padagogischen Konzepten und innovativen Losungen den vorhandenen Raum maximal zu
nutzen.

7 Massnhahmenplanung

Die Umsetzung der Immobilienstrategie basiert auf drei Saulen, welche die Herausforderung Schul-
raum bearbeiten:

l. Saule - Portfoliomanagement und Projektplanung:
Im Fokus sind u.a. eine 10 bis 15 Jahresplanung / Glattung (Ausschlage vermeiden), Portfo-
liostrategie inkl. Verdichtungspotential, bauliche Standards, Kostensteuerung, Prozessopti-
mierung

Il. Saule - Nutzung des vorhanden Schulraumes (flankierende Massnahmen zur I. Saule):
Im Fokus sind u.a. padagogische und organisatorische Massnahmen auf der Seite der Nut-
zenden sowie innovative, padagogische Lésungsansatze mit Auswirkung auf Schulraum

M. Saule - stadtische Vorhaben:
Im Fokus sind u.a. Grundstiicksuche und Landsicherung etablieren, agile Finanzierung fir
Miet- und Kaufobjekte sowie Mieterausbau

Der SOLL-Investitionsbedarf des DSS bersteigt fir die nachsten 10 Jahre die Méglichkeiten der Fi-
nanzplanung (Investitionsplanung). Dem soll mit folgenden Massnahmen begegnet werden, was in
die Handlungsfelder mit einfliesst:

a. Glattung der Projektpipeline und in Einklang bringen mit der Finanzplanung
b. Uberpriifung von taktischen Planungsmassnahmen (bspw. Sanierungszyklen)

c. Starker Fokus auf kostenglinstiges Bauen, Kostensteuerung mit entsprechenden Controlling-
Instrumenten

d. Nebst Bau und Eigentum auch Miete und Kauf
e. Raumnutzung maximieren, Umnutzung, innovative Konzepte
f. Verzicht
Die Massnahmenplanung besteht auf strategischer Ebene aus drei Handlungsfeldern und auf opera-

tiver, sachlicher Ebene aus dem Abgleich der Investitionsplanung zwischen der Finanz- und der Im-
mobilienplanung.

Handlungsfeld «Strategische Steuerung / Portfoliomanagement»

Dieses Handlungsfeld befasst sich mit den strategischen Zielen 1 bis 3 auf Ebene Verwaltung durch
die Definition, Aufbau und Umsetzung der Funktion des Portfoliomanagements u.a. mit geeigneten
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Applikationen. Mit ihr wird die strategische Analyse, Betrachtung und Planung aller bestehenden und
zukunftigen Liegenschaften des DSS langfristig und gesamtstadtisch mdglich. Das Handlungsfeld
etabliert einen stadtischen, Gbergeordneten Prozess fir Landsicherung (u.a. Richtplaneintrage) so-
wie Miet- und Kaufobjekten an sinnvollen Standorten (Ziel 6) und ein Gefass zur Priorisierung von
stadtischen Bauvorhaben, was in Abhangigkeit der Finanzstrategie steht.

Das Portfoliomanagement ist fiir die strategiekonforme Optimierung und Entwicklung des Portfolios
verantwortlich und erarbeitet den mittel- bis langfristigen Investitionsbedarf im Rahmen der beschlos-
senen strategischen Grundséatze und der finanziellen Vorgaben. Die effektiven Investitionen sind
Uber einen langfristigen Zeithorizont geméss den finanziellen Zielwerten zu glatten. Im Weiteren fihrt
das Portfoliomanagement das Immobilien-Portfolio des DSS, erarbeitet fir jedes Gebaude die Ob-
jektstrategie und Gber das Gesamtportfolio einen Sanierungsplan auf der Grundlage der Gebaudean-
alysen in Zusammenarbeit mit den Dateneignern und bertcksichtigt dabei die Instandhaltungs- und
Instandstellungsplanung bzw. -bewertung.

Die Umsetzung dieser Massnahmen soll Auswirkungen auf die Kapazitatsauslastungen von Schul-
radumen haben sowie langfristig zur Angleichung von Nachfrage und Angebot, zur Abnahme des An-
teiles kurzfristiger Massnahmen (Container, Holzmodulbauten, Mietobjekten) aber auch der Prozess-
dauer fir Mieten sowie zur Flachen- und Investitionskostenreduktion dank Synergien und friihzeitiger
Landsicherung fuhren.

Handlungsfeld «Qualitat»

Im Handlungsfeld «Qualitat» (Ziel 4) werden die Anspriiche unterschiedlicher Beteiligter auf Grund-
lage der bestehenden nutzenden-spezifischen Standards fir Schulrdume und deren Aussenbereiche
austariert und mit den Nachhaltigkeitszielen (Ziel 5) in Beziehung gesetzt. Die nutzenden-spezifi-
schen Standards werden gemass dem neuen Prozess Uberarbeitet und es wird festgehalten, wann
davon sinnvollerweise abgewichen werden kann. Kriterien sind u.a. padagogische Prinzipien, Mehr-
fachnutzung, bauliche Standards, zirkulares Bauen, 6kologische Baustoffe, Suffizienz, Reduktion
Energie- und Ressourcenverbrauch, sowie beziglich Aussenraum: sozialraumliche Bedeutung fir
das Quartier, Aufenthaltsqualitat, Nutzungsdichte, Umsetzung Rahmenplan Stadtklima und Verein-
barkeit mit den strategischen Zielen von Stadtgriin und Sportamt.

Uber alle Kriterien hinweg wird der Kostensensibilisierung und deren Anwendung besondere Beach-
tung geschenkt: Im Definitions- und Bestellungsprozess soll mit Hilfe von Kostenkennwerten, zu allen
Phasenabschlissen sowie als laufendes Kosten-Controlling operiert werden, um die Kosten in Pla-
nung, Realisierung, Betrieb und Unterhalt steuern zu kdbnnen und diese auf das absolut Notwen-
digste reduzieren zu kénnen.

Die Nutzung des vorhandenen Schulraumes ist zu maximieren. Entsprechend werden von der Win-
terthurer Schulpflege mittel- und langfristige Massnahmen bezuglich Mehrfach- und Umnutzung von
Schulraum, Anpassungen von schulbetrieblichen Ablaufen sowie Férderung von padagogischen
Konzepten und Massnahmen geprift und umgesetzt.

Die Auswirkungen lassen sich einerseits an den Veranderungen der Investitionskosten insgesamt
und den Baukosten einzelner Bauteile, anderseits anhand der Zufriedenheit des Lehrkorpers mes-
sen. Ebenso soll die Umsetzung der Massnahmen Auswirkungen auf die Kapazitdtsauslastungen
von Schulrdumen haben. Das Erreichen der Nachhaltigkeitsziele ist am Absenkpfad CO2, Anteil er-
neuerbarer Energie und weiterer Nachhaltigkeitskriterien, an den Betriebs- (Energie-)kosten sowie
der Flacheneffizienz (=Suffizienz) pro Schilerin bzw. Schiler sichtbar.

Handlungsfeld «Prozesse»

Im Handlungsfeld «Prozesse» werden Lésungsvorschlage fir flexiblere Vorgehensweisen mit Miet-
und Kaufobjekten, Mieterausbau (Ziel 6), Planung der Sanierungszyklen (Ziel 3) sowie zur Grund-
stlickssicherung (Ziel 1 und 3) mit allen beteiligten Stakeholdern auf Grundlage des bestehenden Be-
stellprozesses und Immobilienhandbuches erarbeitet und umgesetzt. Vertretungen der Eigentimer-
schaft, Bauherrschaft und des Finanzamtes werden die Ablaufe in Bezug auf Finanzierung und
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Planung uberprifen. In der Folge werden die Funktionen, Kompetenzen, Schnittstellen, Grundlagen-
dokumente sowie Ressourcen, wo noétig, angepasst.

Durch diese Handlungen — und im Zusammenspiel mit dem Handlungsfeld «Strategische Steuerung
/ Portfoliomanagement» — sollen sich messbar die Prozessdauer fiir Mieten reduzieren, Landsiche-
rungen rechtzeitig moglich werden, sich der Anteil kurzfristiger, baulicher Massnahmen (Container,
Holzmodulbauten) verringern, und die Flachen- und Investitionskosten — auch dank Synergieeffekten
— sinken, sowie Sanierungszyklen und deren Kosten genauer abgeschatzt werden kénnen und, falls
notwendig, eine angepasste Planung erfolgen.

8 Lebenszyklus

Die Strategie orientiert sich am Vier-Phasen-Modell (Richtlinie Strategiearbeit Stadtkanzlei). Die um-
fassende Massnahmenliste wird vom DSS und, wo notwendig, mit den zentralen Stakeholdern, prio-
risiert. Die Planung der einzelnen Massnahmen wird von den entsprechenden Funktionen gemass
der Massnahmenliste vorgenommen und die Umsetzung verantwortet. Einmal pro Jahr soll der Fort-
schritt und die Wirkung der Massnahmen unter Leitung des DSS mit einem standardisierten Control-
ling-Instrument gepruft und ein Statusbericht erstellt werden. In einem Rhythmus von funf Jahren soll
die Strategie — deren Umsetzung, die Zielerreichung, Anderungen der Rahmenbedingungen — unter
Leitung des DSS Uberprift und Empfehlungen dem Stadtrat vorgelegt werden.



