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1. Zusammenfassung

1.1. Lage und Perimeter

Auftraggeber: Stadt Winterthur, Departement Bau, Amt fir Stadtebau, Pionierstrasse 7, 8403 Winterthur
Objekt: BIS Nr. 2551 Adressen: Villa, Adlerstrasse 2b / Orangerie, 2b.1 / Pavillon, 2b.2, 8400 Winterthur.
Parzelle MA515, GVZ-Nr. 88 /89 /91 Baujahr: 1820 Pavillon, 1834 Villa

Eigentimer ist das Departement flr Soziales der Stadt Winterthur.

Der Adlergarten befindet sich in der Zone Oe: Zone fiur 6ffentliche Bauten (ES Il - V)
PBG Kanton Zurich: Zone fur 6ffentliche Bauten. § 60. Einer Zone fir 6ffentliche Bauten kdnnen Grundstiicke zugewiesen werden, die von ihren Eigenti-

mern zur Erflllung 6ffentlicher Aufgaben benétigt werden.

BZO Winterthur: Art. 61. In der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen ist auf die Struktur und auf die planerischen Ziele in den benachbarten Zonen
Rucksicht zu nehmen.
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1.1. Ausgangslage

Der Adlergarten weist bereits eine Uiber 200-jahrige bewegte Geschichte auf. Die Grundstiicke MA/1925, MA/514, MA/515 und MA/516 befinden sich in der
Zone fur offentliche Bauten. Die Gebaude Vers. Nr. 88, 89 und 91 und die Gartenanlage auf den Grundstiicken MA/515 und MA/516 sind im Inventar der
Uberkommunal eingestuften Objekte aufgenommen. Fir die Gartenanlage liegt ein Gartendenkmalpflegerisches Gutachten aus dem Jahr 2001, sowie ein
Gesamtkonzept aus dem Jahr 2013, und ein Strategieplan aus dem Jahr 2014 vor. Im Adlergarten befinden sich verschiedene Gebéaude aus unterschiedli-
chen Bauetappen.

Das Hauptgebaude des Alterszentrums Adlergarten, bestehend aus dem Bettenhaus 1 und Bettenhaus 2, wurde in den Jahren 1964 bis 1968 erstellt und in
den Jahren 1974 bis 1976 erweitert. Dieses wurde bis 2015 gesamt instand gestellt. Zum Alterszentrum gehdren verschiedene weitere Liegenschaften wie
das Personalhaus 1 (1967), das Personalhaus 2 (1974), der kleine Adlergarten (1836) sowie die Villa (1834) und der Pavillon (1820). Das Personalhaus 1
wird zurzeit zusammen mit einem Modulbau als Provisorium genutzt. Der Modulbau hat eine Betriebsbewilligung bis 2022, und wird bis dahin zurtick gebaut
werden.

Die Villa wurde 1990 zu einem Altersheim und einer Tagesklinik umgebaut. Im Erdgeschoss befindet sich die Tagesklinik mit Aufenthalts- und Therapierau-
men. Auch der dazugehdérige Pavillon wird als Therapieraum genutzt, wenn ansonsten nicht gentigend Raume vorhanden sind. Im 1. und 2. Obergeschoss
befindet sich das Altersheim mit den Bewohnerzimmern und dazugehdrigen Nebenraumen wie Stations- und Aufenthaltsraumen.

Baueingabeplan 1900, Architekten Jung und Bridler Orangerie und Villa, 1900



1.2. Auftrag

Bauzustandsanalyse
Es liegt eine Auswertung der Villa und dem Pavillon mit dem Programm Stratus vor. Diese soll seitens Architekten plausibilisiert und die Haustechnik zusatz-
lich zusammen mit Fachspezialisten eingeschatzt werden. Fir die Kanalisation werden vorgéangig seitens Stadtentwasserung Kanal-TV-Aufnahmen erstellt.
Ebenfalls wird ein Schadstoffscreening als Grundlage erstellt. Die Restlebensdauer soll in drei Stufen erfasst werden:

- Ersatz sofort (3-5 Jahre)

- Ersatz mittelfristig (5-10 Jahre)

- Ersatz langfristig (ab 10 Jahren)

Machbarkeitsstudie
Das Projekt soll kostengtinstig ausgefuhrt werden. Der Dachstuhl soll nicht ausgebaut werden. Folgende zwei Szenarien sollen fur die Villa Uberpruft wer-
den, welche beide entweder als Ganzes, oder als geschossweise Etappierung aufgezeigt werden sollen.

Szenario KLEIN (Umnutzung und Pinselsanierung):

- Instandhaltung des gesamten Gebaudes fir die ndchsten 10 Jahre

- Umnutzung des 1. und 2. Obergeschosses zu Bilronutzung

- Aufzeigen eines moglichen Raumprogrammes mit Anzahl méglicher Arbeitsplatze, 1-2 Sitzungszimmern, kleinem Pausenraum und WC-Anlagen.
- Planerische Darstellung, mébliert (Mst. 1:100), Kostengrobschatzung +/-25% mit Beschrieb nach BKP, Terminplan

Szenario MITTEL (Umnutzung und Instandsetzung):

- Instandsetzung des gesamten Gebaudes fir die ndchsten 30 Jahre

- Umnutzung des gesamten Gebaudes zu Blironutzung

- Aufzeigen eines moglichen Raumprogrammes mit Anzahl méglicher Arbeitsplatze, 1-2 Sitzungszimmern, kleinem Pausenraum und WC-Anlagen.
- Planerische Darstellung, mébliert (Mst. 1:100), Kostengrobschatzung +/-25% mit Beschrieb nach BKP, Terminplan



1.3. Grundlagen

- Entwicklungsstudie Standort Adlergarten, 15.12.2014

- Gesamtkonzept Adlergarten, 10.04.2013

- Gartendenkmalpflegerisches Gutachten, 12.03.2001

- Baudokumentation, Altersheim und Tagesklinik, Mé&rz 1990
- Auswertungen Stratus, 2017 (Simulation flr 2022)

- Katasterplan

- Plane DXF/DWG

- Merkblatt ,Gebaudestandard 2011“ der Stadt Winterthur

- Vorlage Kostengrobschatzung Machbarkeitsstudie +/- 25%, AfS
- Terminplan Bauzustandsanalyse und Machbarkeitsstudie

- Kanal-TV-Aufnahmen, Stadtentwasserung Stadt Winterthur
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1.4. Betelligte

Projektausschuss PA:
- Andrea Wolfer, Teamleiterin Bau, Amt fir Stadtebau
- Andreas Leemann, Leiter Zentrale Dienste

Projektarbeitsgruppe PAG:
- Ivana Bertolo, Projektleiterin Bau, Amt fir Stadtebau
- Florin Schrakmann, Projektkoordinator Infrastruktur, Alter und Pflege
- Lukas Scheck, Stutz Bolt Partner Architekten AG
- Thomas Merk, Stutz Bolt Partner Architekten AG
- Evgenia Stutz, Stutz Bolt Partner Architekten AG

Planungsteam:
- Werner Vetsch, Marquart Elektroplanung + Beratung AG
- Sabatino Russo, Russo Haustechnik-Planung GmbH
- Simeon Rubin, Wetli Partner AG, Bauingenieur
- Christina Bundi, soundtherm GmbH, Bauphysikerin Energie
- Lubos Krajci, soundtherm GmbH, Bauphysiker Akustik

Fachexperten/Fachbehotrden:
- Nora Bruske, Amt fir Raumentwicklung Archéologie und Denkmalpflege
- Daniel Huwiler, Projektleiter Bau Gebaudetechnik, Amt fir Stadtebau
- Doris Warger, Konservierung / Restaurierung
- Carbotech, Schadstoffgutachten



1.5. Variantenvergleich

Szenario KLEIN Szenario MITTEL
Anzahl Arbeitsplatze 40 74
Biro m2 HNF 704 m2 1192 m2
Tagesklinik m2 HNF 423 m2 0 m2
Nutzung / Betrieb .
Kosten +/- 25%, . .
BKP 1-9 CHF 1.86 Mio. CHF 3.97 Mio.
Nachhaltigkeit &
Termine
Denkmalpflege .

Gesamtbeurteilung




1.6. Fazit / Empfehlung

Die Bauzustandsanalyse bestatigt die Aufnahmen mit Stratus und zeigt auf, dass sich das Geb&aude als gesamtes in
einem mittelImassigen Zustand befindet. In schlechtem Zustand befinden sich insbesondere die Kanalisation, die
Fenster und auch teilweise die Elektroinstallationen. Es wird empfohlen diese Bauteile oder Positionen in beiden
Szenarien zu ersetzen oder zu sanieren. Weitere Massnahmen sind jeweils im Sanitarbereich und Innenausbau
vorzusehen.

Die Machbarkeitsstudie zeigt auf, dass sowohl Szenario KLEIN als auch Szenario MITTEL aus baulicher Sicht mach-
bar sind. Auch werden beide Szenarien dem denkmalgeschiitzten Gebaude gerecht und erfillen die Anforderungen
an die Nutzungen in einer Zone flr offentliche Bauten.

Das Szenario MITTEL ermdglicht viel mehr Arbeitsplatze. Die Instandsetzung des Geb&audes fir einen langeren Zeit-
horizont von 30 Jahren ist nachhaltiger und als gesamtes gtinstiger als wenn in 10 Jahren wieder Massnahmen not-
wendig werden. Aus baulicher Sicht und im Sinne einer nachhaltigen Investition, davon ausgehend, dass die Nutzung
der Villa Adlergarten als Blroarbeitsplatze fiur einen langen Zeitraum dort richtig angesiedelt ist, wird empfohlen das
Gebaude gemass dem erarbeiteten Szenario MITTEL weiterzuverfolgen. Auch wird empfohlen die Umsetzung nicht
in mehreren Etappen, sondern mdglichst in einem Schritt durchzufiihren. Die Umsetzung von Szenario KLEIN wirde
dann empfohlen, wenn die Nutzung der Villa als Buroarbeitsplatze nur fir die kommenden 10 Jahre vorgesehen
ware.

Um das Szenario MITTEL weiterverfolgen zu kbnnen, muss zunachst ein Planer mit einem Verfahren gemass den
Submissionsvorschriften gefunden werden. Mit diesem kann dann ein Bauprojekt mit einem Kostenvoranschlag im
Genauigkeitsbereich von +/-10% ausgearbeitet werden. Fir diese weiteren Schritte wird mit einem notwendigen
Budget von ca. CHF 250°000 gerechnet. Fur die Genehmigung eines solchen Verfahrens und auch fur die Freigabe
des notwendigen Budgets muss dem Stadtrat ein Antrag vorgelegt werden.



2. Rahmenbedingungen

2.1. Bewilligungsverfahren

Im E-Mail von Herrn Wiesmann (Projektleiter Bauinspektorat) vom 24.05.2018 heisst es wie folgt:

Da es sich hier um Glberkommunale Inventarobjekte handelt und in beiden Fallen neue Arbeitsplatze entstehen (Beurteilung Baudirektion/Kant. Denkmalpfle-
ge notig / Beschwerdelegitimation Heimatschutz gegeben / Bewilligungsinstanz Bauausschuss), gehe ich hier in beiden Fallen von einem ordentlichen
Baubewilligungsverfahren aus.

Die Liegenschaft liegt in der Zone fur 6ffentliche Bauten Oe; es sind nur Arbeitsplatze der 6ffentlichen Verwaltung (Stadtverwaltung, Alterszentrum etc.) oder
Arbeitsplatze mit o6ffentlicher Funktion und keine ,privaten Buroarbeitsplatze etc. (ohne 6ffentliche Funktion) zul&ssig.

o

e

Zone'npla, stadtpla.winterthur.ch 14.06.208
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2.2. Denkmalschutz

Die Gebéaude sind im kantonalen Inventar der denkmalgeschiitzten Bauten.

Auszug aus dem Aktennotiz vom 15.05.2018.

Seitens Denkmalpflege wird darauf hingewiesen, dass vor baulichen Eingriffen in die bestehende Bausubstanz Sondagen notwendig sein werden. Da diese
den Rahmen der Machbarkeitsstudie sprengen wirden, wird in die Kostenschatzung ein ,Risikozuschlag‘ eingerechnet. Fir die Fenster muss Ziehglas und
Weissglas verwendet werden. Die Einteilung soll dem heutigen Stand entsprechen. Zusammen mit der Energiefachstelle muss geklart werden ob 2-fach
Verglasungen moglich sind. Die Sprossen kdnnen aufgesetzt erstellt werden. Auf Kippfliigel wird verzichtet. Die Rollladen wo vorhanden kdnnen belassen
werden. Bei den Ubrigen Fenstern wird innerer Sonnenschutz geplant. Die Grundrisseinteilung soll auf die Raumeinteilung von 1900 Riicksicht nehmen.
Das bedeutet, dass im 1. und 2. Obergeschoss keine Grossraumburos bei den Erkern méglich sind. Das Grossraumbuiro im 3.0G kann so geplant werden.
Es wird darauf hingewiesen, dass die Bewilligung fir das das Altersheimprovisorium bis Ende 2022 befristet ist.

Umbauplan 1. Obergeschoss, 1900

11



2.3. Energie

Die Besprechung mit Herrn Wiher (Abteilungsleiter Energie und Technik) vom 04.06.2018 hat folgendes ergeben.

Da es sich um eine stadtische Liegenschaft handelt, gelten die Anforderungen des Gebaudestandards 2011.

Bei bestehenden Bauten heisst es dazu: ,Alle Instandsetzungen erreichen den Grenzwert fir MINERGIE-Modernisierungen.” Bei geringfiigigen Umbauten
gelten fur ,die betroffenen Bauteile die U-Werte des Gebaudeprogramms"”.

Daneben gelten natirlich die Warmedammvorschriften des Kantons Zirich. Ein Bauteil ist vom Umbau betroffen, wenn ,daran mehr als blosse Anstrich- Ta-
pezier- oder Reparaturarbeiten vorgenommen werden. Zusatzlich heisst es: ,,Bei Umbauten und baurechtlich beachtlichen Nutzungséanderungen an Gebau-
den, welche nicht den geltenden Bestimmungen entsprechen, sind Verbesserungen gegeniiber dem bestehenden Zustand vorzunehmen, soweit dies nach
den Umstanden zumutbar ist".

Da an den Wanden keine energetischen Massnahmen mdglich sind und die Decken bereits gut geddmmt sind, werden die Fenster aus dem Jahre 1950-
1960 ersetzt werden missen.

Auszug aus der Bauphysikalischen Analyse der Firma soundtherm vom 04.04.2018.

Energetische Anforderungen:

Bauteile g. Aussen U-Wert < 0.20 W/m2K Dach und Lukarne

Bauteile g. unbeheizt U-Wert < 0.25 W/m2K Boden EG und Decke DG

Fenster U-Wert Glas < 0.70 W/m2K Fenster und Dachflachenfenster

12



2.4. Schall

Auszug aus der Bauphysikalischen Analyse der Firma soundtherm vom 04.04.2018.

Schallschutzanforderungen Innenléarm:

Die Norm SIA 181:2006 ,Schallschutz im Hochbau“ regelt die Anforderungen an den Schutz gegen Aussen- und Innenlarm. Das gilt auch fir Umnutzungen
und bauakustisch relevante Nutzungsédnderungen. Die Verhaltnismassigkeit von bauakustischen Anforderungen bei Umbauten (Denkmalschutz, Statik, etc.)
istim Einzelfall mit den Beteiligten und mit den Vollzugsbehérden zu regeln.

Deckenkonstruktionen: In den Obergeschossen sind Nutzungsanderungen mit eventuellen Grundrissanderungen vorgesehen.
Daher sind die Anforderungen an den Schallschutz gemass SIA 181 wie folgt zu erbringen:

Luftschall: Buro zu Tagesklinik Di >= 52 dB entspricht ca. einem R'w + C >= 60 dB
Biro zu Blro Di >= 52 dB entspricht ca. einem R'w + C >= 60 dB

Trittschall: Biro zu Tagesklinik L' <= 55 dB entspricht ca. einem L'n,w + Cl <= 52 dB
Biro zu Biro L' <= 55 dB entspricht ca. einem L'n,w + Cl <= 52 dB

Anforderungen Tire: Die Schallschutzanforderungen an Tlren zwischen einem direkt erschlossenen Raum und einem

Treppenhaus bzw. einem Korridor missen einen Wert von R'w + C >= 37 dB erflillen.

Anforderungen Trennwande: Bei Nutzugsanderungen sind zwischen verschiedenen Nutzungseinheiten die Schallschutzanforderungen an Trennwénde
einzuhalten. Die Verhaltnismassigkeit von bauakustischen Anforderungen bei Umbauten (Denkmalschutz, Statik, etc.) ist im Einzelfall mit den Beteiligten und
mit den Vollzugsbehoérden zu regeln.

Larmschutz nach LSV und Schallschutzanforderungen Aussenléarm:

Die aktuelle Immissionsgrenzwertiiberschreitung (IGW Uberschreitung) bei 30m Abstand zur Strassenachse betragt +3.5 dB am Tag und +6.7 dB in der
Nacht. Daher ist eine Zustimmung nach Art.31 Abs.2 der LSV durch die kantonale Behérde notwendig. Mit einem Larmgutachten ist nachzuweisen, dass
jede larmempfindliche Raumlichkeit mit einer IGW Uberschreitung zusétzlich mindestens ein Fenster aufweist, welches nachweislich unter dem Grenzwert
belastet ist. Eine Optimierung gemass Art. 31 Abs. 1 LSV ist zu erbringen.

g e
IST: Tagesklinik partiell Estrich
NEU: Blro

IST: Tagesklinik
NEU: Biiro

IST: Tagesklinik
NEU: Biiro
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2.5. Erschliessung / Parkplatze

Das Befahren der Parkanlage mit Motorfahrzeugen ist verboten.
QV Giiteklasse nach Dienstanweisung: A
Wahl des Reduktionsgebiets nach PPVO: Gebiet Ill

In Absprache mit Herrn Sobernheim (Verkehrsplanung Stadt Winterthur) vom 16.04.2018 wurde folgendes bestimmt:

Es werden 3 Beschaftigten-PP und 1 Kunden-PP verlangt (Guteklasse A / Reduktionsgebiet 3).

Es wird empfohlen eine aktuelle PP-Berechnung Uber das ganze Areal zu erstellen. Dies wurde im Rahmen dieser Machbarkeitsstudie nicht weiterverfolgt.
Man hat darauf geeinigt, dass die notwendigen PP fir Mitarbeitende (3 Stk.) in der Nahe eingemietet werden kénnen. Wo dies genau sein wird, wird im
Rahmen der Projektierung von den Planern in Zusammenarbeit mit den Eigentiimern und Behdrden zu klaren sein. Wir gehen zum jetzigen Zeitpunkt davon
aus, dass dadurch keine baulichen Kosten entstehen. Ob der Kunden-PP vor Ort bewilligt sind, wissen wir nicht. Allenfalls misste auch flir Besucher noch
ein zusatzlicher PP vor Ort gefunden oder gemietet werden.

Die verlangten Fahrradabstellplatz konnen direkt vom dem Haus erstellt werden.

2.6. Behindertengerechtes Bauen (SIA 500)

Die Villa und die Orangerie wurden im Jahr 1990 zu einem Altersheim mit Tagesklinik umgebaut. Infolgedessen entsprechen die Raumlichkeiten und Zugéan-
ge den geltenden Vorschriften. Die Wege sind bereits mind. 120 cm breit. Die Erreichbarkeit ab Strasse stufenlos ist gewéhrleistet. Die Manovrierflache vor
Taren und bei Rampen sind horizontal. Auf Turéffnungsseiten ist neben Turdriicker eine Freiflache vorhanden. Die Korridorbreiten sind mind. 1.20 m. Der Lift
mit einer Kabine von 1.1 x 1.4 und einer Ture von 80 cm entspricht den Vorschriften.

1.10 min. 80 1.65
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2.7. Brandschutz

Die feuerpolizeilichen Vorgaben wurden am 02.03.2018 mit Herrn Bischof (Brandschutzexperte Stadt Winterthur) besprochen.

Villa:

Die BMA ist fUr die neuen Nutzungen (Buro/Tagesklinik) nicht mehr erforderlich. Ist die Brandmeldeanlage weiterhin auf die 6ffentliche Feuermeldestelle
aufgeschaltet, ist die BMA gemass den Bestimmungen der VKF-Brandschutzrichtlinien ,Brandmeldeanlagen 20-15de" instand zu halten. Im Sinne des
Denkmalschutzes aber sinnvoll (inkl. Brandfallsteuerung mit Alarmierung Feuerwehr)

Eine Teillberwachung muss mindestens die Fluchtwege sowie Raume mit erhéhtem Brandrisiko erfassen. Ein Riickbau ist geméass Weisung der GVZ
.Brandmeldeanlage 20.07“ auszufthren.

Ein Blitzschutz wird nicht gefordert. Ist im Sinne des Denkmalschutzes aber sinnvoll. Ein Riickbau ist gemass Weisung der GVZ ,Blitzschutzsysteme 20.06"
auszufihren.

Die RWA im Treppenhaus entspricht den Anforderungen - 0.5 m2 und Taster im EG.

Die Sicherheitsbeleuchtung und die Rettungszeichen muissen den Nutzungsbedingten Richtlinien entsprechen.
Wasserléschposten werden nicht gefordert. Werden diese belassen sind die Wartungsintervalle einzuhalten.
Handfeuerldscher sind nicht nétig — In Kilichen aber sinnvoll.

Tlren die T30 erstellt wurden missen nicht auf EI 30 umgeristet werden. In allen Gebauden gilt der Bestandsschutz.
Nicht in Fluchtrichtung 6ffnende Turen muissen nicht umgebandet werden (Bestandsschutz / Denkmalschutz)

Korridore missen nicht als horizontale Fluchtwege ausgebildet werden. Es werden geschossweise links und rechts vom Treppenhaus Nutzungseinhei-
ten gebildet. Die Korridortiiren (brandfallgesteuert) zum vertikalen Fluchtweg kénnen so belassen werden (T30).

Gewendelte Treppen als vertikaler Fluchtweg kénnen so belassen werden.
Die Decken missen nicht ertlichtigt werden (REI 60), wenn keine Eingriffe geplant sind.
Die Fluchtweglangen von 35 m bis zum Treppenhaus sind eingehalten.

Orangerie und Pavillon:
An Gebaude mit geringen Abmessungen werden keine Anforderungen gestellt. Bei einer Personenbelegung bis 50 Personen ist ein Ausgang ausreichend.

15



Hauptangriffspunkt
Feuerwehr _|

o T 1k ‘T
Schiiissel-

rohr

_D-m

Lift | y{}eﬂ i

Feuerwehreinsatzplan 2015

2.8. Schutzraumpflicht

Die Schutzraumpflicht wurde am 13.03.2018 mit Herrn Miller (Schutz & Intervention) besprochen.

Fur Blrogebaude und Umnutzungen besteht keine Schutzraumpflicht. Der Riickbau der vorhandenen Schutzplatze fur die Alterszimmer ist nicht er-
winscht. Fur Neubauten gilt die Arealbetrachtung.

4. Kapitel: Schutzbauten

Art. 17 Anzahl der Schutzplatze (Art. 46 BZG)

Die Anzahl der zu erstellenden Schutzplatze bei Neubauten betragt:
fur Wohnh&user ab 38 Zimmern: zwei Schutzplatze pro drei Zimmer;
fur Spitaler, Alters- und Pflegeheime: ein Schutzplatz pro Patientenbett.



3. Bauzustandsanalyse

3.1. Bauliche Analyse

Die Villa und die Orangerie sind seit dem letzten Umbau im Jahre 1990 in einem guten Zustand.
An den 28-jahrigen Bauteilen sind die tblichen Abniutzungen erkennbar. Bezugnehmend auf die gangigen Lebensdauertabellen
wurden die einzelnen Gewerke nach BKP folgendermassen beurteilt:

BKP 211 Rohbau - Das Mauerwerk ist in einem sehr guten Zustand. Im UG sind die Wande teilweise feucht. Uber den Holzbalkendecken wurden ein Uber-
zug erstellt. Diese sind im einem guten Zustand. Der Dachstuhl aus Holz mit der Faserzement-Schindeleindeckung ist in einem guten Zustand. Die nérdliche

Aussenwand der Orangerie weist kleine Risse auf.

BKP 221 Fenster - Die Fenster aus den Jahren 1950-1960 entsprechen nicht den aktuellen energetischen und schalltechnischen Anforderungen. An der
Westfassade der Villa und in der Orangerie wurden diese 1990 erneuert.

BKP 228 Beschattung - Die Jalousie-Klappladen aus Holz sind in einem guten Zustand. Die Rollladen funktionieren, miissen aber erneuert werden. Die
Orangerie verflgt Uber veraltete Ausstellmarkisen.

BKP 258 Kiichen - Die Kichen aus dem Jahr 1990 sind in einem guten Zustand.

BKP 261 Lift - Der Lift aus dem Jahr 1990 ist in Betrieb und wird gewartet. Er ist veraltet und sollte in den nachsten 10-15 Jahren ersetzt werden.

BKP 271 Gipser - Der Verputz weist Abnutzen und kleine Risse auf.

BKP 272 Metallbau - Die Absturzsicherungen und Windfangverglasungen weisen kleinere Abnutzungserscheinungen auf.

BKP 273 Innentliren - Die Turen sind schalltechnisch, energetisch und feuerpolizeilich teilweise nicht auf dem neusten Stand.

BKP 273 Schreinerarbeiten - Die Fenstereinfassungen (Simsen/Leibungen) weisen teilweise Wasserschaden auf.

BKP 275 Schliessanlage - Die Schliessanlage ist fir die momentane Nutzung auf einem guten Stand.

BKP 281 Bodenbelage - Die Parkettbelage weisen kleinere Schaden auf. Die Natursteinbéden sind einem guten Zustand.

BKP 282 Plattenbeldge - Die Plattenbelage (Béden/Wande) aus dem Jahr 1990 sind in einem guten Zustand.

BKP 285 Malerarbeiten - Es sind normale Verfarbungen, Risse und Abplatzungen sichtbar.

Die Massivkonstruktion des Pavillons weist keine Schaden auf. Die Malereien, Schreinerarbeiten und Fenster missen teilweise erneuert oder konserviert
werden.
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3.2. Technische Analyse

Die technischen Analysen wurden durch die Firmen Russo Haustechnik-Planung GmbH und Marquart Elektroplanung erstellt.

BKP 23 Elektro - Ausziige aus dem Bericht des Elektroplaners (Marquart Elektroplanung) vom 13.03.2018

2.1.2 Elektroverteilungen - Die Hauptverteilung und die Unterverteilung sind in relativ gutem Zustand.

2.1.3 Licht- und Kraftinstallationen - Der Zustand ist in den Erdgeschossen und Obergeschossen relativ gut. Teilweise sind Reparaturen einzelner Kom-
ponenten nétig. Im UG sind zum Teil sehr alte Installationen vorhanden (Bleirohre).

2.1.4 Beleuchtung - Die Mehrheit der Beleuchtungskdérper sind in konventioneller Technik ausgefuhrt. Vor allem die Leuchtstoffréhren sind mit KVG ausge-
stattet. Diese Technik entspricht energetisch und technisch nicht mehr dem Stand der Technik

2.1.5 Sicherheitsbeleuchtung - Die Anlage ist aus dem Jahre 2013 und wird gewartet. Sie befindet sich in einem guten Zustand.

2.1.6 EDV Verkabelung (UKYV) - Die universelle Kommunikationsverkabelung (UKV) ist im Gebaude nur minimal ausgerustet.

2.1.7 Brandmeldeanlage - Die Brandmeldeanlage und die Komponenten sind auf dem aktuellen Stand der Technik (Siemens Synteso).

BKP 24+25 - Ausziige aus dem Bericht des HLS-Planers (Russo Haustechnik-Planung GmbH) vom 13.03.2018

BKP 242 Warmeerzeugung - Die Versorgung mit Warme erfolgt durch die Fernwarme Stadtwerk Winterthur (KVA). Der komplette Primarseite, Hauptvertei-
ler inkl. Umwéalzpumpen, Regulierung, etc. wurden im Jahre 2012 -2014 saniert. Die Anlagen sind neuwertig.

BKP 243 Warmeverteilung - Die Installationen sind aus dem Baujahr 1988-1990. Die Anlagen sind gewartet und gepflegt und machen, dem Alter entspre-
chenden, guten Eindruck. Es besteht kein dringender Handlungsbedarf.

BKP 244 Liftung - Untergeschoss: Der Werkraum im Untergeschoss ist mit einer einfachen Abluftanlage ausgerustet.

Die Anlage ist nicht mehr Stand der Technik. Abluftanlage Nasszellen EG — 2.0G / Kiichen: Die Installationen sind aus dem Baujahr 1988-1990. Die Anlagen
sind gewartet und gepflegt und machen, dem Alter entsprechenden, guten Eindruck.

BKP 251 Apparate - Die Sanitarapparate sind aus dem Erstellungsjahr 1988-1990. Die Ausflihrung erfolgte in einer soliden Qualitat.

BKP 253 BWW Aufbereitung Anlage - Die komplette Brauchwarm- Wasseraufbereitung inkl. Priméarseite, Umwalzpumpen, Regulierung etc. wurde im Jah-
re 2012 -2014 saniert resp. ersetzt. Die Anlagen sind neuwertig.

BKP 254 Kalt- und Warmwasserleitungen - Der Kaltwasserverteiler wurde inkl. Druckregulierventil, Feinfilteranlage, Armaturen etc.

wurde im Jahre 2012 -2014 saniert resp. ersetzt. Der Verteiler ist neuwertig. Die Versorgungsleitungen aus dem Baujahr 1988 — 1990 sind sauber und in
guter Qualitat installiert worden.

BKP 254.10 Schmutzwasserentsorgung - Die Entwéasserung der Gebaude erfolgt in nattrlicher Weise. Die Schmutzwasserleitungen wurden in den Jahren
1988- 1990 realisiert. Die Entsorgungsleitungen sind sauber und in guter Qualitat installiert.
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3.3. Werkleitungen

BKP 150 Werkleitungen - Beim Umbau im Baujahr 1988-1990 wurden Teilbereiche neu erstellt z.B. Anschluss an Orangerie sowie neuer Kontrollschacht
zwischen der Orangerie und der Villa Adlergarten. Die Kanalisation wurde, durch die unterschiedlichen Erstellungsjahre, aus verschiedenen Materialien aus-
gefuhrt. Bei den Kanalfernseh-Aufnahmen vom Februar 2018 wurde der Zustand der Kanalisation gepruft. Die Kanalisationsleitungen weisen diverse
Schaden auf. Das Dachwasser wird in die Mischwasserkanalisation geleitet.
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BKP 155.00 Wasserzuleitungen Stadtwerk - Die erdverlegte Wasserzuleitung wurde im Jahre 2012 durch Stadtwerk Winterthur neu erstellt. Die Wasser-

zuleitung ist neuwertig.
BKP 23 2.1.1 Elektrische Erschliessungen - Die Villa wird direkt ab den Werken erschlossen. Starkstrom: Stadtwerken mit 100A im 1. UG erschlossen.

Telefon: Swisscom mit LWL / Stadt IDW: IDW mit LWL
Kabel-TV: Cablecom mit Koaxial - Kabel. Die Hauptverteilungen befinden sich im 1. UG.

Die Standorte der Anschlisse sind in Ordnung.

Grafische Darstellung des Bauzustandes nach BKP und Prioritét.

i Elektro H | Liftung Sanitar ‘Ausbau 1 Ausbau 2
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35-40 [3.5-40  4.Prioritat ab 20 Jahre Keine Massnahmen notig

X % nicht vorhanden




3.4. Altlasten

Auszug aus dem Schadstoff Gutachten der Firma Carbotech AG vom 27.02.2018

Nachfolgend werden die in der Villa Adlergarten inklusive Anbau sowie im Pavillon an der Adlerstrasse 2b in Winterthur gefundenen Schadstoffe sowie das
weitere Vorgehen zusammenfassend aufgelistet. Die Fundstellen und die daraus resultierenden Massnahmen sind in den einzelnen Schadstoffkapiteln de-
tailliert erlautert.

Dringlichkeitsstufe Massnahmen

Sanierung empfohlen

Umgehend Sanierung einleiten
Evtl. temporare Massnahmen/Sofortmassnahmen

Evtl. Luftmessung*

Sanierung spatestens vor baulichen Eingriffen

Neubeurteilung bei Vorkommnissen, Nutzungsénderungen oder spatestens nach 2 bis 5

Jahren

Evtl. Luftmessung*

Sanierung vormerken

Sanierung vor baulichen Eingriffen

Neubeurteilung bei Vorkommnissen oder Nutzungsénderungen

Schadstoffhaltige Materialien in der Villa Adlergarten (inklusive Anbau) und im Pavillon:

Material Standort F PAK
Gewebe Villa Dach / Metallrohre -
Flanschdichtungen Villa + Pavillon X -
Kabelkanal Villa 1. UG X -
Schindeln Villa + Pavillon Dach X -
Bitumenabdichtung Villa Dach X Verdacht
Verputz Villa + Pavillon Verdacht -

Tresor Villa 2.0G Verdacht -

Boiler Villal. UG Verdacht -
Fliessen Kleber Pavillon EG WC Verdacht -

PCB
Schlacke
Holzschutzmittel

Keine Fundstellen
nicht untersucht
Vorhanden (nicht untersucht)
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3.5. Statik

Anlass fiir eine Uberprifung der Erdbebensicherheit: Aufgrund der mehrmaligen Verschéarfung der Erdbebenbestimmungen in den SIA-
Tragwerksnormen wéahrend der letzten Jahrzehnte sollten bestehende Gebaude unabhangig von geplanten Sanierungen und Umbauten Uberpriift werden.
Bei einem grosseren Bauwerksbestand empfiehlt sich eine risikogerechte Prioritdtensetzung.

Auszug aus dem Bericht des Bauingenieurs (Wetli Partner AG) vom 02.07.2018
Kenndaten: Das Gebaude wird beziiglich Erdbeben in die Bauwerksklasse 1 und Gefahrdungszone Z1 eingeteilt.
In Absprache mit Allgeol AG Winterthur, ist eine Einteilung der Baugrundlasse in die Kat. C, fur den Standort der Villa, wahrscheinlich.

Einschatzung des Gebaudes: Am 03.04.2018 konnte das Gebaude begutachtet werden.

Zur Beurteilung des Erflillungsfaktors ist die Anzahl und Grdsse der Lastabtragenden Wande relevant. Hierfur sind nur Wande ab einer gewissen Lange
und Wandecken berticksichtigt worden. Es kénnen nur Wéande bertcksichtigt werden, welche vom Untergeschoss bis ins 2. Obergeschoss eine identische
Position im Grundriss haben.

Risikoabschatzung: Das Dachgeschoss und das 3. Obergeschoss sind in Holzbauweise erstellt worden. Aufgrund der leichten und elastischen Konstrukti-
onsart, ist die Gefahr fur einen Kollaps, im Verhdaltnis zu den anderen Geschossen, im Falle eines Erdbebens, gering. 1. Ober- und 2. Obergeschoss sind mit
Mauerwerkswanden und Holzbalkendecken erstellt worden. Das ist eine sprode Bauweise. Bei einer Erdbebeneinwirkung kann ein Tragwerkskollaps auch
schon infolge einer kleinen Verschiebung eintreten. Die Struktur weist in x-Richtung eine gewisse Stabilitat auf. In y-Richtung ist das Geb&aude weicher, die
Gefahr eines Kollapses ist in dieser Richtung grosser.

Das Erdgeschoss ist ebenfalls mit Mauerwerkswanden und einer Holzbalkendecke erstellt worden. Die Struktur weist in x-Richtung eine gewisse Stabilitat
auf. In y-Richtung ist das Gebaude weicher, die Gefahr eines Kollapses ist in dieser Richtung grosser. Gewisse Wande, welche in den Obergeschossen vor-
handen sind, fehlen im Erdgeschoss. Dadurch ist das Erdgeschoss weicher als die Obergeschosse. Durch die zunehmende horizontale Last nach unten, ist
die Einwirkung auf die Wéande im EG am grdssten. Durch die ,weichere* Ausbildung ist das Schadensrisiko im Erdgeschoss zusétzlich erhoht. Das Unterge-
schoss ist im Erdreich eingespannt. Durch die vielen Aussenwande und auch die Innenwénde, welche Lasten infolge Erdbeben aufnehmen kénnen, ist die-
ses Geschoss am wenigsten einsturzgefahrdet.

Die Norm SIA 261, 2014 gibt uns den Erfullungsfaktor von aeff = 1.0 vor. So werden heute Neubauten ausgefihrt. Das Geb&ude wird aufgrund von Abschét-
zungen und Erfahrungswerten dem Erfillungsfaktor von aeff = 0.3 eingeteilt.

Der minimal erforderliche Erfiillungsfaktor betragt, geméass dem Merkblatt 2018, Uberprifung bestehender Gebaude beziiglich Erdbeben, bei der Bau-
werksklasse amin 0.25. Ist aeff kleiner als amin, ist das individuelle Personenrisiko inakzeptabel und eine Ertlchtigung ist zwingend durchzufuhren.

Wenn der Wert des Erfiilllungsfaktors héher ist als 0.25, missen verhaltnismassige Massnahmen getroffen werden. Welche Summe Verhaltnismassig
ist, wird aufgrund von Vorgaben des SIA Merkblattes 2018 (2004) berechnet. Der Architekt und der Bauingenieur empfehlen, im Szenario MITTEL
100°000.- (inkl. Honoraren) fur die Sanierung betreffend Erdbeben in den Kosten der Machbarkeitsstudie einzusetzen. Die vorgeschlagenen Massnahmen
1-3 in diesem Bericht, haben sich als nicht verhaltnismassig erwiesen. Mit den berechneten CHF 100'000.- ist zum Beispiel eine Erhéhung der Erdbeben-
sicherheit mit Stahltrager und -seile maglich.

Die Berechnung des Erflillungsfaktors geméss Merkblatt 2018 muss im Vorprojekt erstellt werden. Nach dieser Berechnung kann die Verhaltnismassigkeit
genauer ermittelt und mit dem Eigentiimer abgesprochen werden.
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3.6. Malereien Pavillon

Die Begehung mit der Restauratorin Doris Warger vom 22.05.2018 hat folgendes ergeben:
Die Konservierungsarbeiten wie sie im Bericht vom 18. Mai 1996 empfohlen wurden, sind nie umgesetzt worden. Die Malereien haben in den letzten 22
Jahren weiter Schaden genommen (Risse / Ausbriiche) Es sollen dringend Konservierungs- und Stabilisierungsmassnahmen erfolgen.
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4. Machbarkeitsstudie Szenario KLEIN

- Instandhaltung des gesamten Gebaudes flr die nachsten 10 Jahre

- Umnutzung des 1. und 2. Obergeschosses zu Bironutzung

Untergeschoss

Erdgeschoss

1. Obergeschoss
2. Obergeschoss
3. Obergeschoss
Dachgeschoss

Total

Villa
Pavillon

Villa
Orangerie
Pavillon
Villa

Villa

Villa

Villa

Kellerraume / Technik / Duschen D+H
Lagerraum

Tagesklinik

Ruheraum
Besprechungszimmer
Kleinbiros / Teambdiro
Kleinblros / Sitzungszimmer

Kleinbiros

Estrich

20

16

40

Arbeitsplatze
Arbeitsplatze

Arbeitsplatze

Arbeitsplatze
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Grobkostenschatzung Szenario KLEIN / ohnehin Kosten (Unterhalt)

Umnutzung Villa Adlergarten und Pavillon - Szenario KLEIN

Grobkostenschitzung - £25% inkl. 7.7% MWSt.

05.07 2018

(Ohnehinkosten
Unterhalt

74'000

74'000

B32'195

60'250

30'950

48'500

8'000

4'000

13'375

2'300

37'700

134'800

70'000

158'520

136'375

8'325
7'000

B8'820

5'000
5'000

88311
36'344

36'344

3'897

21726
98'518

98'518

1'108'023
42'333
1'150'357

57'518

42'333
—

Szenario KLEIN Total
Orangerie | Villa Pavillon
BKP Arbeitsgattung EG Infrastruktur |Fenster Villa |UG EG 1.0G 2.0G 3.0G Dach UGEG

1 Vorbereitungsarbeiten 500 31'000 = 10500 = 5000 5000 = = 45'000 97'000
11 Raumungen, Abbriiche, Rickbauten - 2'000 - 8000 - 3000 F000 - - - 16°000
12 Sicherungen, Provisorien HLS 500 - - 500 - - - - - - 1000
13 Riickbau HLS - - - 2'000 - 2'000 2'000 - - - 6'000
15 Erschliessung HLSE f Kanalisation - 29'000 - - - - - - - 45000 T4'000
15 Kaltwasserleitung - - - - - - - - - - -
2 Gebaude 32701 45'944 433180 128°386 92'350 167341 166'131 T4'897 18'427 139'574 1'296'931
210 Rohbau 1 1'500 10'000 30000 8'500 3'000 4'000 4'000 9'000 4'000 5000 79000
213 Massnahmen zur Erdbebenertiichtigung - - -
22 Rohbau 2 12'500 - 265600 - 16'500 6'000 6'000 1'500 3'000 5000 316100
230 Elektroanlagen 2800 7400 - 11°500 28'200 45'500 45500 21'000 2300 10'600 175'800
243 Heizungsanlagen - - 4'000 2'000 2'000 2'000 2'000 - 4000 16°000
244 Laftungsanlagen - - 4000 - 500 500 - 3'000 - 8000
250 Sanitaranlagen 2'500 - 34'000 4'000 4'000 4'000 3000 - 2'000 53'500
258 Kichen - - - - 2°000 2000 - - 1'500 5'500
261 Aufzige - - 500 500 500 500 500 - - 2'500
27 Ausbau 1 1'000 - 31°200 7300 3'000 7800 G800 3800 - 3500 64700
28 Ausbau 2 - - 31200 19'840 15'000 56°000 56'000 16'200 - - 194°240
285.5 Restaurierungen - - - - - - - - 70000 70000
28 Honorare 9'401 28'544 75180 38'546 22150 39041 38'831 17797 427 37ar4 311591
291 Honorar Architekt 4998 10164 75180 21071 14'742 27993 27783 11'991 2'383 30786 227291
292 Honorar Bauingenieur 500 2'000 - - - - - - - 500 3000
293 Honorar Elektroingenieur 1'000 1'380 - 2300 5'240 8700 8700 4'000 460 1'520 337300
284 Honorar HLS S03 - - 15'174 2'168 2'348 2'348 1'806 1'084 2168 28000
296 Honorar Bauphysiker 1'300 7000 - - - - - - - 2000 10"500
297 Brands. { PP / Restaur. / Kanalis. 300 8000 - - - - - - - 1'000 9500
4 Umgebung = 2'500 - = = = - = 2'500 5'000
42 Gartenanlagen - 2'500 - - - - - - 2'500 5000
5 Baunebenkosten und Ubergangskonten ~3'956 13'353 44'947 | 14'491 9'582 17882 17757 7771 1704 19922 151'365
51 Bewilligungen, Gebihren 1'328 3178 17°327 5555 3'694 6'894 6'845 2'096 BT 7483 55957
52 Muster, Vervielfaltigungen, Diverses 1'328 3178 17°327 5'395 3'694 6'594 G545 2'996 657 7483 55957
53 Versicherungen 500 5000 - - - - - - 500 6000
55 Bauherrenleistungen (BKP 1-9) 2% 800 1'998 10°292 3380 2'194 4'093 4'066 1'780 380 4'4.36 33451
6 Reserve 3636 9080 46783 | 15'000 2974 18'613 18482 8089 1774 201254 151'685
60 Reserve 10%| 3636 9080 46783 15'000 9'974 18'613 15'482 8'089 1774 20°254 151'685
9 Ausstattung = - 4'000 = - - - = = 4'000
90 Mébel - - 4'000 - - - - - - 4'000
[Total Erstellungskosten (BKFP 1-3) 40'793 101877 524910 172'376 111'906 208'836 207370 90758 19'903 227°249 1705981
Pauschale Annahme - Risiko Denkmalpflege 5% - - 26246 - 5995 8'g42 8'596 4'538 - 11°362 65178
I Total Erstellungskosten (BKP 1-3) inkl. Risiken 40'793 101877 591"196 172376 117501 217678 215"966 93296 19'903 238612 1771160

Etappenzuschlag pro Geschoss (Fenster ausgen.) ~ - 5'000 10'000 15'000 15'000 5000 3'000 -
Reserve Stadirat 5% BKP 1-9 5% 2'040 5094 l 27558 B'619 5875 10°884 10798 4'TES 985 11'931 BE8'558

Gesamtaufwand pro Spalte (inkl. E‘Iappenzus:hlag_} 106971 I 378713 185995 133"376 243'562 241764 105'060 23901

Gesamtaufwand Gebiiude (ohne Etappenzuschlag) 4_2'833 1'566'342 Eo-ua 1'859'T18
Gesamtaufwand inkl. 7.7% +- 25% 1'859'T18 -

1'207'875

65%

39



5. Machbarkeitsstudie Szenario MITTEL

- Instandsetzung des gesamten Gebaudes fir die nachsten 30 Jahre
- Umnutzung des gesamten Gebaudes zu Blronutzung

Untergeschoss Villa Kellerraume / Technik / Duschen D+H
Pavillon Lagerraum
Erdgeschoss Villa Sitzungszimmer / Teamburos / Kleinblros
Orangerie Sitzungszimmer / Teamburo
Pavillon Sitzungszimmer / WC-Anlagen / Kiiche
1. Obergeschoss Villa Teambdro / Kleinbilros / Sitzungszimmer
2. Obergeschoss Villa Teambdro / Kleinblros / Sitzungszimmer
3. Obergeschoss Villa Teambdro / Sitzungszimmer
Dachgeschoss Villa Estrich
Total

14
12

21

21

74

Arbeitsplatze
Arbeitsplatze

Arbeitsplatze
Arbeitsplatze

Arbeitsplatze

Arbeitsplatze

40
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Umnutzung Villa Adlergarten mit Pavillon
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Grobkostenschatzung Szenario MITTEL

Umnutzung Villa Adlergarten und Pavillen - Szenario MITTEL

Grobkostenschitzung - £25% inkl. 7.7% MWS5t. 05.07.2018
Szenario MITTEL Total
Crrangerie Villa Pavillon
BKP  Arbeitsgattung EG Infrastruktur |Fenster Villa [{UG EG 1.0G 206 3.0G Dach UG/EG
1 Vorbereitungsarbeiten 5'000 220000 - 12'000 10'000 44'000 44'000 16'000 - 79'000 430000
11 Raumungen, Abbriiche, Rickbauten - 4'000 10'000 6'000 40'000 40'000 12'000 - 3'000 115000
12 Sicherungen, Provisorien HLS - - - 2'000 1'000 1'000 1'000 - - 5000
13 Rickbau HLS - - 2'000 2'000 3'000 3000 3'000 - 3'000 16000
15 Erschliessung HLSE / Kanalisation 5'000 186'000 - - - - - - 73000 264'000
15 Kaltwasserleitung - 30'000 - - - - - - - 30000
2 Gebaude 272'086 220'066 433'180 176'525 322'666 312'819 314'458 192'840 21'978 341379 2527397
210 Rehbau 1 (ohne BKP 213) 1'500 30000 30'000 B8'500 9'500 9'500 9500 15'000 4'000 8'000 125'500
213 Massnahmen zur Erdbebenertiichtigung - 80000 - - - - - - - 80000
22 Rohbau 2 91'400 - 265'600 - 20000 6'000 B'000 4'500 11'000 41°000 445500
230 Elektroanlagen 36'800 10700 - 20'300 45'000 52'600 52600 32'300 3100 35300 288700
243 Heizungsanlagen 5'500 - 6'500 8'000 9'500 9500 11'500 - 25000 75500
244 Liaftungsanlagen 1'000 - 4'000 1'000 500 500 3'000 - 1°000 11000
250 Sanitaranlagen 2'500 - - 34'000 38'000 15000 18000 3500 - 17000 128000
258 Kiichen - - - 10'500 2'500 2500 &'000 - 4'000 25500
261 Aufzlige - - 22'500 22'500 22500 22'500 1'500 - - 91'500
27 Ausbau 1 8'825 - 31°200 11'500 27'500 47'800 40°800 14'000 - 157700 197'325
28 Ausbau 2 25'000 - 31°200 23'840 71'400 79200 B3700 58'875 - 12'800 386'015
285.5 Restaurierungen - - - - - - - - 70000 70000
29 Honorare 44'961 99'366 75180 45'385 B9'266 67719 BE'G58 42'685 3'878 85579 602857
291 Honorar Architekt 31'955 61'326 75180 25765 43'832 48'458 45'548 29'912 3258 55584 423817
2892 Honorar Bauingenieur 200 14'000 - - - - - - 500 15'000
293 Honorar Elektroingenieur 7'360 2'040 4'060 9'000 10'520 10'520 6'460 620 6'460 57'040
294 Honorar HLS 3147 - 15"559 16'434 8741 9730 5'294 - 15'035 75000
286 Honorar Bauphysiker 1'500 10'000 - - - - - - 3'000 14500
297 Brands. / PP / Restaur. / Kanalis. 500 12'000 - - - - - - 5000 17'500
4 Umgebung 4'500 30000 E = = = = =) 15000 - 49'500
42 Gartenanlagen ) 4'500 30000 - - - - - - 15°000 49'500
5 Baunebenkosten und Ubergangskonten 24'D63 53'884 44047 19'641 34'517 3roz4 37'194 21'669 2'280 42'968 318°208
51 Bewilligungen, Gebdhren 9'079 18'803 17a27 7'541 13'307 14'273 14'338 B8'354 879 16°375 120'276
52 Muster, Vervielfaltigungen, Diverses 9079 18'803 17°327 7'541 13'307 14273 14338 B8'354 879 16°375 120'276
53 Versicherungen 500 5'000 - - - - - - 500 6000
55 Bauherrenleistungen (BKP 1-3) 2% 5'404 11'279 10'292 4'559 7'904 8'478 8517 4'962 522 9738 71'656
& Reserve : 24'565 51267 | 46783 20361 35'928 38'536 38713 22'555 2374 44263 325'345
60 Reserve 10% 24'565 51267 46783 20'361 35'928 38'536 38713 22'555 2'374 44°263 325'345
9 Ausstattung - - 4'000 - - - = - - ~4'000
90 Mabel - - 4'000 - - - - - - 4'000
Total Erstellungskosten (BKP 1-9) 273'614 a7ry217 524910 232'527 403'111 432'379 434'365 253'064 26'632 496630 3'654'450
Pauschale Annahme - Risiko Denkmalpflege 5% - - 26'246 19'056 20519 20629 12'653 - 24832 123'934
Total Erstellungskosten (BKP 1-9) inkl. Risiken 275'614 575217 551"156 232'527 422'166 452'898 454'995 265717 26'632 521'462 3'T78'3B4
Etappenzuschlag pro Geschoss (Fenster ausgen.) 5'000 - 5000 10'000 20000 20000 15'000 3'000 -
|Reserve Stadirat 5% BKP 1-9 5% 13'781 28761 27'558 11'626 21108 22'645 22750 13'286 1'332 26073 188'919
Gesamtaufwand pro Spalte {inkl. Etappenzuschlag) 603'978 578713 249'153 453'275 495'543 497744 294003 30964
Gesamtaufwand Gebiiude (ohne Etappenzuschlag) 289'395 3'130'374 547'535 3'967'303
Gesamtaufwand inkl. 7.7% +- 25% 3'967'303 -




6. Kosten

6.1. Kostenbeschrieb Szenario KLEIN und MITTEL

BKP 1 Riickbau / Abbruch:

Szenario KLEIN:
Szenario MITTEL:

BKP 21 Rohbau 1

Szenario KLEIN:
Szenario MITTEL:

BKP 221 Fenster

Szenario KLEIN:
Szenario MITTEL:

Abbriche, Rickbauten Sicherungen, Kanalisation, Schachte, Inliner
Abbriche, Riickbauten Sicherungen, Kanalisation, Schachte, Inliner, Versickerung

Baumeisterarbeiten (Maurer / Bohrungen), Bauinstallation / Gerlst, Holzbau Biro 3. OG, Altlastensanierung
Abbriche, Rickbauten Sicherungen, Kanalisation, Schachte, Massnahmen zur Erdbebenertiichtigung

Ersatz aller Fenster in der Villa nach den Vorgaben der Denkmalpflege und der Energiefachstelle (gezogenes Glas aussen)
Ersatz aller Fenster in der Villa, der Orangerie und dem Pavillon nach den Vorgaben der Denkmalpflege und der Energiefachstelle

BKP 224/226 Steildach / Spengler / Blitzschutz / Fassade

Szenario KLEIN:
Szenario MITTEL:

Instandstellungsarbeiten an der Villa und der Orangerie
Instandstellungsarbeiten an der Villa, der Orangerie und dem Pavillon.

BKP 228 Beschattung

Szenario KLEIN:
Szenario MITTEL:

BKP 258 Kiichen

Szenario KLEIN:
Szenario MITTEL:

BKP 261 Lift

Szenario KLEIN:
Szenario MITTEL:

BKP 271 Gipser

Szenario KLEIN:
Szenario MITTEL:

BKP 272 Metallbau

Szenario KLEIN:
Szenario MITTEL:

Servicearbeiten an allen Storen, Innere Beschattung in der Villa
Servicearbeiten an allen Storen, Innere Beschattung in der Villa und im Pavillon, Ersatz der Ausstellmarkisen Orangerie

Instandstellungsarbeiten an der Villa und im Pavillon
Instandstellungsarbeiten an der Villa und im Pavillon, Anpassungen der Kiiche Villa EG, neue Teekiliche 3. OG

Servicearbeiten
Neuer Aufzug, die Schachtabmessungen werden nicht geandert.

Ausbesserungsarbeiten in allen Geb&uden
Ausbesserungsarbeiten in allen Gebauden, Anpassarbeiten bei gednderten Raumeinteilungen

keine Massnahmen
Instandstellungsarbeiten auf den Terrassen und Balkonen der Villa
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BKP 273 Innentliren

Szenario KLEIN: Instandstellungsarbeiten in der Villa, neue Tiren im UG-2. OG
Szenario MITTEL: Instandstellungsarbeiten in der Villa und im Pavillon, neue Turen in der Villa und im Pavillon

BKP 273 Schreinerarbeiten

Szenario KLEIN: Instandstellungsarbeiten an den Fenstereinfassungen in der Villa
Szenario MITTEL: Instandstellungsarbeiten an den Fenstereinfassungen in der Villa, der Orangerie und dem Pavillon

BKP 281 Bodenbelage

Szenario KLEIN: Auffrischen der Parkettbdden in der Villa 1.-3. OG
Szenario MITTEL: Auffrischen der Parkettbdden in der Villa, der Orangerie und dem Pavillon. Anpassarbeiten bei gednderten Raumeinteilungen.

BKP 282 Plattenbeldge - Die Plattenbelage (Béden/Wande) aus dem Jahr 1990 sind in einem guten Zustand.

Szenario KLEIN: Auffrischen der Parkettbdden in der Villa 1.-3. OG
Szenario MITTEL: Auffrischen der Parkettbdden in der Villa, der Orangerie und dem Pavillon. Anpassarbeiten bei gednderten Raumeinteilungen.

BKP 283 Decken heruntergehangt - Die Plattenbelage (Boden/Wande) aus dem Jahr 1990 sind in einem guten Zustand.

Szenario KLEIN: Auffrischen der Parkettbdden in der Villa 1.-3. OG
Szenario MITTEL: Auffrischen der Parkettbdden in der Villa, der Orangerie und dem Pavillon. Anpassarbeiten bei gednderten Raumeinteilungen.

BKP 285 Malerarbeiten
Szenario KLEIN: Ausbesserungsarbeiten in allen Gebauden, Konservierungen im Pavillon
Szenario MITTEL: Ausbesserungsarbeiten in allen Gebauden, Anpassarbeiten bei geanderten Raumeinteilungen. Konservierungen im Pavillon

BKP 4 Umgebungsarbeiten

Szenario KLEIN: Instandstellungsarbeiten
Szenario MITTEL: Instandstellungsarbeiten im Zusammenhang mit der unterflur Versickerungsanlage

BKP 6 Reserven

Szenario KLEIN: 10% Umbaureserve, 5% Risikopauschale Denkmalpflege, 5% Reserve Stadtrat
Szenario MITTEL: 10% Umbaureserve, 5% Risikopauschale Denkmalpflege, 5% Reserve Stadtrat

BKP 9 Ausstattungen

Szenario KLEIN: Garderobenschrank Dusche Villa AG
Szenario MITTEL: Garderobenschrank Dusche Villa AG
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Kosten Elektro

Auszug aus dem Beschrieb des Elektroplaners vom 24.05.2018

Erschliessungen:
Die Erschliessungen der Villa sind Starkstrom- und Kommunikationsseitig in gutem Zustand.

Szenario KLEIN

Bei den Haupterschliessungen werden Beschriftungen und Dokumenta-

tion nachgefihrt.

Neue Starkstromzuleitung von der Villa zum Pavillon

Lichtinstallationen:
Die Lichtinstallation wird in den durch die Sanierung betroffenen Bereichen neu erstellt.

Szenario KLEIN

Neue Lichtinstallationen in den baulich veranderten Bereichen.
Anpassungen an die bestehenden Installationsteile.
Teilweiser Ersatz der sehr alten Installationen im UG.

UKV /IT Installationen:
Die IT Installation an die Arbeitsplatze erfolgt mittels universeller Gebaudeverkabelung. Die stadtischen Vorgaben der IDW werden eingehalten.

Die Sekundarverkabelung erfolgt mit Glasfaserleitungen (LWL)

Szenario MITTEL

Bei den Haupterschliessungen werden Beschriftungen und Dokumen-
tation nachgefuhrt.

Neue Starkstromzuleitung von der Villa zum Pavillon

Szenario MITTEL

In den baulich veranderten Bereichen neue Lichtinstallationen
Anpassungen an die bestehenden Installationsteile

Die Tertiarverkabelung mit Kupferkabeln und Anschlissen RJ45 mindestens Kat.6A
Im UG wird das bestehende Rack verwendet, im 3.0G wird ein neues Rack montiert, weil die Kabel sonst die zulassige Lange Uberschreiten.

Szenario KLEIN

Neue UKV Installation:

EG 22 Anschliisse

1.0G 50 Anschliisse

2.0G 50 Anschliisse

3.0G 10 Anschliisse
Orangerie keine Anschliisse
Pavillon keine Anschliisse

Szenario MITTEL

Neue UKV Installation:

EG 40 Anschlisse

1.0G 50 Anschlisse

2.0G 50 Anschlisse

3.0G 20 Anschlisse

Orangerie 30 Anschliisse + Kleinrack und Erschliessung
Pavillon 10 Anschlisse + Kleinrack und Erschliessung
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Kosten Heizung, Luftung, Sanitar
Auszug aus dem Beschrieb des HLS Planers vom 23.05.2018

BKP 243 Warmeverteilung
Szenario KLEIN Kontrolle TH Ventile, RLV, Radiatoren etc. und bei Bedarf Ersatz Beheizung neue Nasszellen UG
De- und Wiedermontage best. Radiatoren fir Oberflachenbehandlung.

Szenario MITTEL Kontrolle TH Ventile, RLV, Radiatoren etc. und bei Bedarf Ersatz Beheizung neue Nasszellen UG. De- und Wiedermontage der Radi-
atoren fur die Oberflachenbearbeitung. Beheizung neue Nasszellen UG. Anpassungen an Warmeverteilung EG-3. OG. Neue Radiatoren 3. OG Sitzungs-
zimmer. Neue Radiatoren 3. OG neue Buiro, Teekiiche. Bei Bedarf Einbau neue Strangventile. Komplette Ausser- und Wiederinbetriebnahme inkl. Fillung
der Anlage. Neue Warmeverteilung im ganzen Pavillon. Ersatz der Fernleitungen ab Villa Adlergarten.

BKP 244 Liftung
Szenario KLEIN Ruckbau best. Abluftanlage ,,Werkstatt”. Neue Abluftanlage Nasszellen U6. EI 30 Dammung der best. Abluftleitungen im DG.
Szenario MITTEL Ruckbau best. Abluftanlage ,,Werkstatt”. Neue Abluftanlage Nasszellen U6. EI 30 Dammung der best. Abluftleitungen im DG.

BKP 150 Werkleitungen

Szenario KLEIN Sanierung der Schaden an samtlichen Schmutzwasser Kanalisationsleitungen mittels Inliner oder punktuellem Ersatz.

Szenario MITTEL Sanierung der Schaden mittels Inliner oder punktuellem Ersatz. Instandsetzen samtliche Kontrollschachte.

Szenario KLEIN Undichte DW Kanalisationsleitungen werden belassen. Undichte Oberflachenentwésserung Kanalisationsleitungen werden belassen
Szenario MITTEL DW wird Uber eine unterflur Versickerungsanlage entwassert. Oberflachenentwasserung Kanalisationsleitungen werden belassen.

BKP 25 Sanitare Anlagen
BKP 251 Allgemeine Sanitarapparate

Szenario KLEIN Neue Sanitarapparate UG. Budget Revitalisierung best. Sanitarapparate
Szenario MITTEL Ruckbau der Nasszelle EG-ZOG. Neue Sanitarapparate EG — 2. OG gemaéass MBS. Budget fur Revitalisierung/ Instandsetzung.

BKP 254.00 Kalt- und Warmwasserleitungen

Szenario KLEIN Neue Leitungen Nasszellen UG. Neue Dammung Leitungen Nasszellen UG

Szenario MITTEL Neue Leitungen fir Sanitarapparate EG - 2. OG gemass MBS. Neue Vorwandinstallationen. Anpassungen um Einbindung in Bestand.
Neue Dammungen der Leitungen fir die Sanitarapparate EG - 2. OG.
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6.2. Kostentreiber

Szenario KLEIN MITTEL

Kanalisation 79'000.- 313'500.-
Fenster 359'500.- 462'000.-
Elektro 175'800.- 288'700.-
Sanitar 53'500.- 128'000.-
Ausbau 265'040.- 576'540.-
Diverses 158'500.- 639'300.-
Honorare / Reserve 768'378.- 1'559'263.-
Total 1'859'718.- 3'967'303.-

6.3. Ohnehin Kosten (Unterhalt)

Auf der Basis der Lebensdauertabellen der einzelnen Gewerke wurden die ohnehin Kosten mit 1'207'875.- berechnet.

Bauteil Typ Lebensdauer
Tapeten mittlere Qualitat, gestrichen 10 Jahre
Beschichtung Dispersionsfarben Wand/ Decken 8 Jahre
Abrieb Weissputz 20 Jahre
Holztéfer lasiert 20 Jahre
Decken abgehangt aus Gips 20 Jahre
Einbauschranke Spanplatten 20 Jahre
Plattenbelage Keramikplatten, lasiert 30 Jahre
WC/BAD WC Lavabo, WC, Pissoir 35 Jahre

6.4. Nicht enthaltene Kosten

- Aus- und Wiederbezug / Provisorien

- Entsorgung Material im Rahmen des Umzuges

- Umzugskosten

- Kosten fur Ruckbauten heutiger Birostandorte

- Kosten fir die Erstellung eines neuen Standortes der Tagesklinik im Szenario MITTEL
- Mobel

- Kapitalkosten

- Zuschusse kantonale Denkmalpflege

- Zuschlsse Gebaudeprogramm

- Hochwasserschutzmassnahmen
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6.5. Kostenkennwerte

Umnutzung Villa Adlergarten und Pavillon 03.07.2018

Kostenkennwerte Kosten BKP 2 m2/ m3 Kennwert

BKP2/GV Szenario KLEIN CHF 1'297'000 7464 174 CHF/m3
Szenario MITTEL CHF 2'527'000 7464 339 CHF/m3

BKP2/GF Szenario KLEIN CHF 1'297°'000 2244 578 CHF/m2
Szenario MITTEL CHF 2'527'000 2244 1'126 CHF/m2

BKP2/HNF Szenario KLEIN CHF 1'297'000 1127 1151 CHF/m2

Szenario MITTEL CHF 2'527'000 1192 2120 CHF/m2



7. Termine

In den Terminplanen geht man davon aus, dass alles in einer Etappe ausgefuhrt wird.
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8. Anhang
8.1. Grundbuchauszug

Auszug aus dem Grundbuch vom 12. Mai 2012

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung - Beseitigungsrevers - zu Lasten Kat. Nr. 515 M

Bei einer allfalligen Verbreiterung der Adlerstrasse and / Oder der Tosstalstrasse ist die mit Beschluss Nr. 9621 teilweise im

Baulinienbereich baurechtlich bewilligte Parkplatzanlage auf Kosten des jeweiligen Grundeigentiimers den neuen Strassenverhaltnissen anzupassen oder
nétigenfalls ohne Entschadigungsanspruch zu beseitigen.

Gilt zugunsten der Stadtgemeinde Winterthur. Dat. 20. Februar 1980

Personaldienstbarkeit - Leitungsbaurecht und Pflanzungsbeschrankung - Kat. Nr. M 515

Gemass Vertragsplan 1:500 vom 26. Oktober 1984.

Erweist sich die Verlegung der Leitungen als erforderlich, erfolgt die Kostentragung gemass Art. 693 ZGB

Die Organe der stadtischen Werke sind berechtigt, den Schacht und die Leitungen zu erstellen und daran die notwendigen Reparaturen und Erneuerungsar-
beiten vorzunehmen. Sie sind verpflichtet, allen dadurch entstehenden Schaden (Wiederherstellung von Belagen,

Kulturen, Ertragsausfall usw.) zu vergiten. Die Grundeigentimer haben das Pflanzen von Baumen Uber dem Schacht sowie alle Handlungen, welche den
Zugang zum Schacht und den Leitungen behindern, zu unterlassen. Dat. 23. Dezember 1985
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8.2. Fotos Bestand

Villa Aussenaufnahmen
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Villa Erdgeschoss
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Orangerie Aussenaufnahmen
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Orangerie Innenaufnahmen
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Pavillon Aussenaufnahmen
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Pavillon Erdgeschoss
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8.3. Sondagen

Die Sondagen vom 19.05.2018 haben folgendes ergeben:

Der Boden im EG / 1./ 2. OG besteht aus einer Holzkonstruktion mit Zementiiberziigen von total ca. 10 cm.
Die Decken im UG bestehen teilwiese aus Hourdis.

Die sondierte Zimmertrennwand (Baujahr 1990) ist aus verputztem Backstein.

3.0BERGESCHOSS

2 OBERGESCHOSS

1.0BERGESCHOSS

ERDGESCHOSS

otz 35mm

Dammung 150mm

Gisdecke
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8.4. Berichte / Aufnahmen / Analysen

Schadstoff Gutachten der Firma Carbotech AG vom 27.02.2018

Fotos + Plane der Sondagen vom 19.05.2018

Fotos Pro Raum vom 23.02.2018

Grundlagenplane Uberarbeitet vom 22.03.2018

Technischen Analyse der Firma Russo Haustechnik-Planung GmbH
Technischen Analyse der Firma Marquart Elektroplanung

Massnahmenkatalog Konservierungen - Bericht Frau Warger vom 18. Mai 1996
Bauphysikalische Analyse der Firma soundtherm vom 04.04.2018

Bericht des Bauingenieurs (Wetli Partner AG) vom 02.07.2018

Elektrokosten und Beschrieb der Firma Marquart Elektroplanung

HLS Kosten und Beschrieb der Firma Russo Haustechnik-Planung GmbH vom 23.05.2018
Fensterdetails 3-Fach Verglasung mit 90mm Mittelpartie

TV Aufnahmen Kanalisation

Umbauplane 1900 als JPG

Umbauplane 1989 als JPG

Installationsplane 1990 als JPG

Feuerwehrpléne

Brandmeldeanlageplane

Protokolle und Aktennotizen
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