Stadtrat Stadt Winterthur\%\%\

Protokollauszug vom 20.08.2025

Departement Finanzen / Immobilien:

Projekt-Nr. 5021380, Liegenschaft Stadthausstrasse 8, Bihne am Stadtgarten, Areal6ffnung und
Fassadensanierung: Projektgenehmigung und Investitionskredit von 970'000 Franken;
Bewilligung nicht budgetierter Ausgaben fir die im Jahr 2025 anfallende Projektierung von
100'000 Franken (Kreditnummer 25106)

IDG-Status: 6ffentlich

Beschluss-Nr. 2025/465

Der Stadtrat hat beschlossen:

1. Das Projekt fur die Buhne am Stadtgarten, Areal6ffnung und Fassadensanierung, in der
Finanzvermogensliegenschaft an der Stadthausstrasse 8, Winterthur, wird genehmigt.

2. Die Investitionen fur die Areal6ffnung und Fassadensanierung im Gesamtbetrag von rund
970’000 Franken werden zulasten der Investitionsrechnung des Finanzvermoégens, Projekt-
Nr. 5021380, bewilligt.

3. Die nicht budgetierten Ausgaben von 100'000 Franken fir die Projektierung im Jahr 2025 wer-
den gestitzt auf Art. 34 Abs. 1 lit. ¢ der Gemeindeordnung unter der Kreditnummer 25106 bewilligt
und dem Projekt Nr. 5021380 belastet.

4. Die Medienmitteilung wird gemass Beilage genehmigt.
5. Mitteilung an: Departement Prasidiales, Amt fir Kultur; Departement Finanzen, Immobilien,

Finanzamt, Investitionsstelle; Departement Bau und Mobilitat, Amt fir Baubewilligungen, Amt fir

Stadtebau, Hochbau; Departement Technische Betriebe, Stadtgriin Winterthur.

Vor dem Stadtrat
Der Stadtschreiber:

A A o

A. Simon



Begrundung:

I. Zusammenfassung

Die «Buhne am Stadtgarten» in Winterthur ist ein Freilichttheater mit langer Tradition und Uber-
regionaler Ausstrahlung. Die Geschichte der altesten Sommerbihne der Schweiz reicht bis ins
Jahr 1865 zurlick. Die Anfange lagen im Freien — «unter dem Apfelbaum» — gegeniber dem
heutigen Casinotheater, wo Wandertheater-Gruppen Halt machten und die Biihne bespielten. Im
Jahr 1881 wurde die Bihne in ein permanentes Freilichttheater Gberfiihrt und in den Garten des
heutigen Restaurants Strauss verlegt. Es folgte die Umbenennung der Buhne in «<Sommerthea-
ter». Fortan bildete das Sommertheater einen festen Bestandteil der Winterthurer Kulturszene.
Die letzte Spielsaison fand im Jahr 2022 statt. Seither steht die Bihne leer und ist fur die Offent-
lichkeit nicht mehr zuganglich. Seine Geschichte, sein ursprunglicher architektonischer Charme
und seine kulturelle Bedeutung sind unbestritten und bieten sowohl grosse Inspiration als auch
den Auftrag fir eine neue Zukunft im Herzen des Stadtgartens, zu dem die Biihne einst gehorte.

Als erster Schritt zu einer kunftigen, moglichst flexiblen Nutzung soll die Buhne am Stadtgarten
wieder fur die Offentlichkeit zugéanglich gemacht werden. So kann das grosse Potenzial des Are-
als als Begegnungs- und Veranstaltungsort mitten in der Stadt kiinftig wieder aktiv genutzt wer-
den. Eine Sanierung im Aussenbereich ist dringend erforderlich, um die Bausubstanz zu erhalten
und die bauliche Sicherheit wiederherzustellen. Mit dem vorliegenden Zwischenschritt werden die
baulichen Voraussetzungen dafiir geschaffen, dass der Ort Uberhaupt wieder 6ffentlich zugang-

lich gemacht werden kann.

Die Umsetzung des vorliegenden Projekts soll koordiniert mit der letzten Etappe der grosszykli-
schen Sanierung des Stadtgartens erfolgen. Alsdann kann das Geldnde wiederbelebt und es
konnen Nutzungsperspektiven fir die Buhne am Stadtgarten konkretisiert werden. Bis konkrete
Plane zur Bespielung der Bihne vorliegen und baulich umgesetzt sind, kann das Areal fur Gast-

wirtschaftsbetriebe zur Verfigung stehen.

Kosten:

Total Anlagekosten gerundet Fr. 970°’000.00
abzuglich bewilligter und beanspruchter Projektierungskredit Fr. 0.00
beantragter Kredit Fr. 970’°000.00
davon Anteil Investitionsrechnung Finanzvermoégen (FV) Fr. 970°000.00

davon Anteil Erfolgsrechnung PG Immobilien Fr. 0.00



. Detaillierte Ausfiihrungen

1. Ausgangslage

Die «Buhne am Stadtgarten» in Winterthur ist ein Freilichttheater mit langer Tradition und Uber-
regionaler Ausstrahlung. Die Geschichte der altesten Sommerbihne der Schweiz reicht bis ins
Jahr 1865 zurlick. Die Anfange lagen im Freien — «unter dem Apfelbaum» — gegeniber dem
heutigen Casinotheater, wo Wandertheater-Gruppen Halt machten und die Biihne bespielten. Im
Jahr 1881 wurde die Bihne in ein permanentes Freilichttheater Gberfiihrt und in den Garten des
heutigen Restaurants Strauss verlegt. Es folgte die Umbenennung der Buhne in «<Sommerthea-
ter». Fortan bildete das Sommertheater einen festen Bestandteil der Winterthurer Kulturszene.

Ein einschneidendes Ereignis war ein Brand im Jahr 1973, der grosse Teile der Theateranlage
zerstorte. Der anschliessende Wiederaufbau brachte grundlegende bauliche Erneuerungen mit
sich, insbesondere im Bereich der Bihne und der hinteren Gebaudeteile. 1989 bis 1991 wurde
der ganze Gebaudekomplex rund um das Restaurant Strauss renoviert und umgebaut. Dabei
wurden insbesondere ein neues Kassenhaus, das markante Faltdach und — als La&rmschutz —

eine Mauer zum Stadtgarten hin erstellt.

Weitreichend war die Ara von Hans Heinrich Rilegg, der ab 1981 als Direktor wirkte und das
Sommertheater Uber vier Jahrzehnte hinweg mit viel Idealismus gepragt hat. Seine letzte Spiel-
saison fand im Jahr 2022 statt. Eine Nachfolgelésung konnte nicht gefunden werden. Dies insbe-
sondere auch deshalb, weil beim Gebaudekomplex seit geraumer Zeit, d.h. nicht erst seit Been-

digung des Theaterbetriebs, erhebliche strukturelle und sicherheitstechnische Mangel bestehen.

Die «Blihne am Stadtgarten» liegt in einem denkmalgeschutzten Ensemble im Umfeld des histo-
rischen Stadtgartens. Das bauliche Ensemble wurde Uber Jahrzehnte mehrfach verandert und
weicht in weiten Teilen vom urspriinglichen Zustand ab (vgl. Beilage 1: Ubersichtspléne). Bedeut-

sam sind der kulturhistorische Wert und die situative Einbindung der «Biihne am Stadtgarten».

Die zuklnftige Nutzung der «Bihne am Stadtgarten» ist eng mit baulichen, sicherheitstechni-
schen und betrieblichen Rahmenbedingungen verknipft. Eine Wiederinbetriebnahme ohne vor-
gangige substanzielle bauliche Massnahmen ist nicht vertretbar. Selbst ein temporarer Theater-
betrieb (inkl. Infrastruktur) erfordert umfangreiche Investitionen — etwa fir Brandschutz, Statik,

sanitare Einrichtungen, technische Infrastruktur und Barrierefreiheit.



Heute steht die Bihne und der «eingemauerte Ort» leer. lhre Geschichte, ihr urspringlicher ar-
chitektonischer Charme und ihre kulturelle Bedeutung sollen erhalten bleiben und die sanft sa-

nierte Flache wieder zur «Blhne am Stadtgarten» werden, wie sie es urspriinglich war.

2. Projektbeschrieb

Nach dem Ruckzug der letzten Betreiberschaft und der damit verbundenen Kiindigung des Miet-
und Subventionsvertrags per Ende Oktober 2023 standen die Stadt Winterthur und die Kultur-
szene vor der Frage, wie das Areal «Bihne am Stadtgarten» in Zukunft genutzt werden kann.

Ruckmeldungen aus der Kulturszene und dem Quartier

Nachdem das Betriebsende bekannt geworden war, zeigten zahlreiche Akteurinnen und Akteure
aus den Bereichen Kultur, Quartierentwicklung und Gastronomie reges Interesse an einer weite-
ren Nutzung des Areals. Dies verdeutlicht, dass die Nachfrage nach einem entsprechenden Ver-
anstaltungsort vorhanden ist. Zudem &ausserten auch lokale Vereine sowie Vertreterinnen und
Vertreter der Jugendarbeit den Wunsch nach einem offenen, zuganglichen Ort fiir ihre Aktivitaten.
Das Interesse an der «Blhne am Stadtgarten» spiegelt den Bedarf nach flexiblen und nieder-

schwelligen Veranstaltungsorten in Winterthur wider.

Rickmeldung der kommunalen Denkmalpflege

Eine erste Einschatzung der kommunalen Denkmalpflege ergab, dass die «Biihne am Stadtgar-
ten» und die dazugehérigen Gebaude, die seit dem Jahr 1865 bestehen, durch zahlreiche bauli-
che Veranderungen seit den 1970er Jahren stark tberformt sind und in weiten Teilen vom ur-
springlichen Zustand abweichen. Zwar haben der Brand im Jahr 1973 und spatere Umbauten
den Erhaltungsgrad der historischen Gebaudeteile gemindert. Der Wert der Anlage liegt heute
aber vor allem in ihrem kulturhistorischen und situativen Kontext innerhalb des Stadtgartens.
Demzufolge gilt es den urspringlichen, offenen Charakter der Anlage als «Theater unter Bau-

men» wiederherzustellen.

Vor diesem Hintergrund kénnen neuere, nicht erhaltenswerte Einbauten wie Mauern und Textil-
Uberdachungen zurtickgebaut werden. Dabei ist die stadtebauliche Einbettung der Bihne und ihr
Verhaltnis zur Umgebung zu bericksichtigen. Im und um den Stadtgarten werden derzeit ver-
schiedene Projekte geplant bzw. realisiert. In diesem Zusammenhang ist es wichtig, das Projekt
«BUhne am Stadtgarten» in die Gesamtbetrachtung miteinzubeziehen. Erst wenn prazisere Nut-
zungsvorstellungen vorliegen, ist eine vertiefte Untersuchung der zentralen Bestandteile des En-
sembles erforderlich. Ohne konkrete Nutzung kann zudem kein Schutzumfang definiert werden.
Das vorliegende Projekt ist mit der kommunalen Denkmalpflege abgestimmt und betrifft keine

schitzenswerten Bauteile.



Vorhaben

Angesichts der gegebenen Ausgangslage erscheint ein etappenweises Vorgehen zweckmassig
und sinnvoll. In einem ersten Schritt hin zu einer kiinftigen, moglichst flexiblen Nutzung soll die
«Biihne am Stadtgarten» wieder fir die Offentlichkeit zuganglich gemacht werden. Das vorlie-

gende Projekt betrifft folgende Bereiche und Elemente:

ehemalige Kegelbahn / Gebaude historisches Sommertheater / Anschluss Stadtpark
- Theatergarten / Abbruch Zeltmasten

- Transformation ehemaliges Kassengebaude / Abbruch Schallschutzmauern

- Pergola / Palisade zum Stadtpark

- Platz vor Strauss / Promenadenring

Es umfasst insbesondere den Abbruch der Anbauten und Provisorien bei der ehemaligen Kegel-
bahn, bei den Gebauden des historischen Sommertheaters und beim Theatergarten, die Sanie-
rung der Fassaden und Dacher, die Offnung des ehemaligen Theaterareals, Terrainanpassungen
und Belagsarbeiten sowie die Anpassung der Aussenbeleuchtung (vgl. Beilage 1: Umgebungs-

plane Blihne am Stadtgarten, und Beilage 4: Kostenschatzung vom 3. April 2025).

Aufgrund der Rickmeldungen aus der Kulturszene, dem Quartier und der kommunalen Denk-
malpflege gelangten die involvierten Departemente zum Schluss, dass der erste Schritt fir eine
kiinftige Nutzung der «Blihne am Stadtgarten» koordiniert mit der letzten Etappe der grosszykli-
schen Sanierung des Stadtgartens erfolgen soll. Dabei soll die Anlage in ihren urspriinglichen
und gedffneten Zustand zuriickgefuihrt werden (vgl. Beilage 2: Bestandesbilder und Visualisie-

rungen).

Stadtgrin Winterthur hat deshalb — im Auftrag des Bereichs Immobilien als Eigentimervertreter —
eine Kerngruppe Planung (mit Vertretern des Amts fur Kultur, Amts fur Stadtentwicklung, Amts
fur Stadtebau und von Stadtgriin) gebildet und diese beauftragt, die Umgebungsflachen der Lie-
genschaft des ehemaligen Sommertheaters zu tUberprifen. Dies mit dem Ziel, den Aussenflachen
den Charakter offener, dem Stadtpark und der Stadthausstrasse zugewandter einladender Aus-
senraumen mit einer «Buhne am Stadtgarten» zuriickzugeben. Die Gebaude sollen nur aussen
optisch aufgefrischt bzw. — wo nétig — instand gestellt werden. In der Anfangsphase sollen bauli-
che Massnahmen auf ein Minimum reduziert werden. Es wird behutsam «Schicht um Schicht»
zurlickgebaut. Dieser Zwischenschritt ist erforderlich, damit der Ort tGberhaupt wieder 6ffentlich

zuganglich gemacht werden kann.



Mit dem vorliegenden Projekt wird der wiedergeschaffene 6ffentliche Raum durch neue Kande-
laber von Stadtwerk Winterthur stimmig ausgeleuchtet, was sich positiv auf das subjektive Si-

cherheitsempfinden der Bevoélkerung auswirkt.

Der kinftige bauliche Unterhalt des Gebaudes (als Teil des Restaurants Strauss) liegt einstweilen
in der Zustandigkeit des Bereichs Immobilien. Der neu notwendige Umgebungsunterhalt wird
durch Stadtgriin Winterthur bestritten. Mit der Umsetzung des vorliegenden Projekts entfallen

kiinftig die Kosten fir die tagliche Arealliberwachung von rund 25'000 Franken pro Jahr.

Die notwendigen finanziellen Mittel fur die Instandsetzung bzw. die Umgestaltung der Aussenfla-
chen wie auch fur die optische Auffrischung der Fassaden und Décher sind im Budget 2026 ein-
gestellt.

Der vorliegende Zwischenschritt schafft die baulichen Voraussetzungen und bildet die Grundlage
dafir, dass der Ort Uberhaupt wieder oOffentlich zuganglich gemacht werden kann. Die fir eine
mogliche anschliessende Nutzung der Buhne am Stadtgarten weiter erforderlichen baulichen und
organisatorischen Massnahmen (wie Regelung stadtinterner Zustandigkeiten, Bewirtschaftung,
Nutzungskonzeption und -koordination) sind in Arbeit. Bis konkrete Plane fiir die Bihne am Stadt-
garten vorliegen und baulich umgesetzt sind, kann das Areal fur Gastwirtschaftsbetriebe zur Ver-

flgung stehen.

Mit der Genehmigung und Ausflhrung des vorliegenden Projekts wird das als Begegnungs- und
Veranstaltungsort bekannte Areal wiederbelebt und sowohl in den Sommer- als auch in den Win-
termonaten fur die Offentlichkeit zuganglich und erlebbar gemacht. In der Folge konnen neue,
flexible Nutzungsperspektiven der «Blihne am Stadtgarten» durch das Amt fur Kultur in Zusam-
menarbeit mit der Denkmalpflege, Stadtgriin Winterthur und dem Bereich Immobilien konkretisiert
sowie die Nutzung der Geb&ude zielgerichtet auf die kiinftige tragfahige Nutzung geplant und

dem Stadtrat wiederum zum Beschluss vorgelegt werden.

3. Flankierende Projekte

Stadtgarten

Der Stadtgarten wird seit Juli 2024 grosszyklisch saniert. Wege, Spielplatz, Beleuchtung, Rasen-
flachen usw. werden an die heutigen und kiinftigen Bedurfnisse, Anforderungen und Anspriiche
angepasst. Die Bauarbeiten erfolgen etappenweise («gegen den Uhrzeigersinn»), damit gréssere
Teile des Stadtparks fur die Bevolkerung zuganglich bleiben, und sind — rund um das Schulhaus

Altstadt — bereits sichtlich fortgeschritten.



Barockh&auschen

Das Haus zum Balustergarten, allgemein als «Barockhauschen» bekannt, wird parallel zur Sa-
nierung des Stadtgartens gemass den Vorgaben der Denkmalpflege umfassend instand gestellt.
Die Nutzungsart und Nutzbarkeit des Objektes (fir Seminare, Sitzungen und Bankette) werden

sich nicht verandern.

Merkurplatz

Nach der temporaren Auffrischung des Merkurplatzes (durch mobile Pflanz- und Sitzelemente)
und seine Eroffnung im August 2020 wird aktuell ein Studienauftrag fir die Aufwertung des Plat-
zes unter Einbezug der Nachbarschatft erarbeitet.

Koordination / Umsetzung des vorliegenden Projekts
Der Abschluss der Sanierung des Stadtgartens im Ubergang zum Merkurplatz ist auf Sommer
2026 geplant. Im Rahmen dieser Schlussarbeiten soll auch das vorliegende Projekt umgesetzt

werden.

4. Investitionsausgaben (Anlagen im Finanzvermégen)
4.1. Kostenubersicht
Die Kostenzusammenstellung beruht auf der Kostenschatzung vom 3. April 2025 mit einer Kos-

tengenauigkeit von +/- 15%. Massgebender Stichtag ist der 3. April 2025:

Bezeichnung Betrag inkl. MWST / Fr.
BKP 1 Vorbereitungsarbeiten 80°000.00
BKP 2 Geb&audekosten 370'000.00
BKP 4 Umgebung 210°000.00
BKP 5 Baunebenkosten und Honorare 190°000.00
BKP 6 Reserve Unvorhergesehenes (max. 10 % BKP 1-5 + 9) 40°000.00
BKP 9 Ausstattung 30'000.00
Total Erstellungskosten 920’000.00
Reserve Stadtrat (Art. 26 VVFH) 46’000.00
Total Bruttoinvestition / Anlagekosten 966’000.00
Beantragter Kredit 966’000.00
Beantragter Kredit, gerundet 970’000.00




Anteil Investitionsrechnung FV 970°’000.00
Anteil Erfolgsrechnung PG Immobilien 0.00
Bruttoinvestition 970’000.00
Abzlglich Investitionseinnahmen (Bezeichnung) 0.00
Nettoinvestition 970’000.00

4.2. Investitionsplanung
Im Budget 2026 sind (vorbehaltlich Beschlussfassung im Stadtrat und im Stadtparlament) im In-
vestitionsprogramm des Finanzvermégens (Projekt-Nr. 5021380) folgende Werte eingestellt:

Kreditart IR/ER| S/§ Betrag
Projektierungskredit IR| S 100’000.00
Ausfuhrungskredit IR| S 870°000.00
8 0.00

Gesamtkredit IR 970°000.00
Jahr Kreditart IR ER Gesamtbetrag
2025 Projektierung 100’000.00 0.00 100’000.00
2026 Ausflihrung 740’000.00 0.00 740°000.00
Reserve 86°000.00 0.00 86°000.00

Die bereits fur das Jahr 2025 vorgesehenen Ausgaben von 100’000 Franken fir die Projektierung
konnten nicht ins Budget 2025 aufgenommen werden, da die Konzipierung des Projekts zu die-
sem Zeitpunkt noch nicht abgeschlossen war. Um eine sinnvolle Nutzungsdauer der vorgesehe-
nen Nutzung zu ermdglichen, ist die Projektierung des Projekts so rasch wie mdglich zu starten

(siehe auch Terminplanung unten Ziff. 6).

4.3. Rechtsgrundlagen

Investitionen in Liegenschaften des Finanzvermégens bis 1 Million Franken sind gemass Art. 37
Abs. 1 lit. b der Gemeindeordnung i.V.m. Art. 30 Abs. 1 lit. d der Vollzugsverordnung Uber den
Finanzhaushalt grundsatzlich vom Vorsteher des Departements Finanzen zu bewilligen. Auf-
grund des politisch wichtigen Inhalts und der Involvierung der Departemente Prasidiales, Bau und
Mobilitat und Technische Betriebe wird das vorliegende Geschaft — in sinngemésser Anwendung
von Art. 40 Abs. 3 lit. d der Geschaftsordnung des Stadtrats — dem Stadtrat zur Beschlussfassung

unterbreitet.



Gestitzt auf Art. 34 Abs. 1 lit. ¢ der Gemeindeordnung sowie Art. 15 Abs. 1 lit. a der Verordnung
Uber den Finanzhaushalt der Stadt Winterthur kann der Stadtrat nicht budgetierte neue einmalige
Ausgaben bis 200’000 Franken im Einzelfall und insgesamt hdchstens 2 Millionen Franken pro

Jahr bewilligen.

5. Investitionsfolgekosten

5.1. Anlagewert

Fur Investitionen in das Finanzvermdgen ist in der Regel eine Bruttorenditeberechnung vorzu-
nehmen, was dann zielfihrend ist, wenn die kinftige Nutzung geklart und damit der Verwen-
dungszweck mit Ertrag bekannt ist. Dies ist im vorliegenden ersten Schritt zur Wiederherstellung
eines friheren Zustandes wie ausgefuhrt nicht der Fall. Der Riickbau hat folgenden Einfluss auf
den Anlagewert:

Anlagewert

Aktueller Buchwert Fr. 0.00
+ Investitionsausgaben Fr. 970°000.00
Neuer Buchwert Fr. 970°000.00
- Neubewertung gemass Formelwert Kanton ZH ca. Fr. 320°000.00
Uberbewertetes Grundeigentum Fr. 650°'000.00

5.2. Kapitalfolgekosten
Bei Investitionen in Finanzliegenschaften entstehen nur dann Abschreibungskosten, wenn aus
der Neubewertung nach Abschluss des Bauvorhabens liberbewertetes Grundeigentum resultiert,

welches einmalig zulasten der Erfolgsrechnung abzuschreiben ist.

Da die Neubewertung gemass Formelwert des Kantons Zirich unter dem neuen Buchwert liegt,
entstehen vorliegend entsprechende Abschreibungskosten, welche nach Bauvollendung, voraus-

sichtlich im Jahr 2026, Uber die Erfolgsrechnung abgeschrieben werden.

6. Termine

Abschluss Projektierung Juni 2025

Baubewilligungsphase ab Q3 2025
Ausschreibung ab Q3 2025
Ausfiihrung voraussichtlich ab Q1 2026

Inbetriebnahme voraussichtlich Q2 2026
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7. Externe und interne Kommunikation
Die Offentlichkeit wird mit einer Medienmitteilung tiber diesen Beschluss informiert. Es ist keine
spezielle interne Kommunikation erforderlich. Die Betroffenen Amter und Fachstellen sind invol-

viert und informiert.

Beilagen (6ffentlich):

1. Umgebungspléne Bihne am Stadtgarten

2. Bestandesbilder und Visualisierungen Biihne am Stadtgarten
3. Medienmitteilung

Beilagen (nicht 6ffentlich):

4. Kostenschatzung vom 3. April 2025
5. Terminplan Stand 5. Marz 2025

6. Projektdokumentation



	Beilagen (öffentlich):
	Beilagen (nicht öffentlich):

