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gemeinde@zumikon.ch

Gemeindeversammlung
vom Samstag, 26. November 2022

Beleuchtender Bericht.

Traktandum Nr. 3 Erneuerung und Sanierung Gemeinschaftszentrum Dorfplatz 9/11. Genehmi-
6.2.6.1 gung Projektierungskredit.

Antrag Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung zu beschliessen:

1. Fur die Erneuerung und Sanierung des Gemeinschaftszentrums Zumikon wird
ein Projektierungskredit von CHF 1'295'850.00 zu Lasten der Investitionsrech-
nung genehmigt. Dieser Betrag entspricht dem Gemeindeanteil von 81,5 % am
Gesamtkredit von CHF 1'590'000.00 (Kostengenauigkeit +/- 15 %).

2. Der Gemeindeanteil von CHF 1'295'850.00 (81,5 % vom Gesamtkredit von
CHF 1'590'000.00) setzt sich aus einem Beitrag aus dem Erneuerungsfonds der
Stockwerkeigentiimergemeinschaft von CHF 326'000.00 (81,5 % von insgesamt
CHF 400'000.00; Kontostand Erneuerungsfonds am 1. Januar 2022:
CHF 1'236'494.90) sowie einem zuséatzlich zu finanzierenden Teilkredit von
CHF 969'850.00 (81,5 % von insgesamt CHF 1'190'000.00) zusammen.

3. Der Projektierungskredit erhdht sich um eine allféllige Teuerung zwischen dem
Zeitpunkt vom Beginn (Stichtag 1. September 2022) bis zum Abschluss der
Projektierung.

4. Es wird davon Kenntnis genommen, dass der Kreditanteil der anderen Mitei-
gentiimerinnen (Kirchgemeinden) von insgesamt 18,5 % einer separaten Ge-
nehmigung durch die beiden Kirchgemeindeversammlungen bedarf.

5. Es wird davon Kenntnis genommen, dass sich aus geplanten Umnutzungen
und/oder Erweiterungen sowie infolge mdglicherweise unterschiedlicher Ein-
griffstiefen von den Wertquoten abweichende Kostenanteile ergeben kénnen,
die in der Schlussabrechnung, nach Massgabe des Kostenvoranschlags, zu ei-
ner in der Reserve bereits vorgesehenen, verursachergerechten Anpassung der
Kostenaufteilung fihren.
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Kurzfassung

Erlauterungen
Ausgangslage

Das Zumiker Gemeinschaftszentrum ist 40 Jahre alt. Um es fir die nachsten
Jahrzehnte zu ertiichtigen, steht ein umfassender Erneuerungsschritt an. Haus-
technik, Gebaudehiille, Betriebseinrichtungen und viele weitere Bauteile mis-
sen fur einen weiteren Lebenszyklus des Gebaudes wieder fit gemacht werden.
Ausserdem sind mehrere heutige Bauvorschriften nicht mehr erfillt. Die bauli-
che und technische Erneuerung erdéffnet zugleich die Chance, veranderten Be-
dirfnissen der Zumikerinnen und Zumiker Rechnung zu tragen. Deshalb wurde
2019 bis 2021 eine Testplanung durchgefihrt, deren Ziel es war, zusammenge-
horige Betriebseinheiten wieder zu biindeln und zu prufen, ob neue Nutzerbe-
dirfnisse mit vernunftigem Aufwand erfillbar sind. Zudem ging es darum, eine
hinreichend verlassliche Kostenberechnung zu erhalten.

Als Resultat existiert nun eine gute Grundlage flr den nachsten Schritt. Der Ge-
meindeanteil von CHF 1'295'850.00 am Projektierungskredit von insgesamt
CHF 1'590'000.00 wird etwa zu einem Viertel aus dem Erneuerungsfonds

(CHF 326'000.00) und der Rest mittels eines Erganzungskredits

(CHF 969'850.00) finanziert. Mit diesem Kredit werden ein Vorprojekt, ein Bau-
projekt und ein Kostenvoranschlag erarbeitet. Nach dem Abschluss der Projek-
tierung wird erneut abgestimmt werden, dannzumal Uber den Ausfiihrungskre-
dit.

Der Gemeinderat empfiehlt die Annahme der Vorlage.

Das Gemeinschaftszentrum ist der zentrale Ort, an dem die Zumikerinnen und Zu-
miker seit 40 Jahren zusammenkommen. Dank diesem weitherum einmaligen Treff-
punkt, und dank der Vielfalt des in diesem Haus Gebotenen kommt es taglich zu Be-
gegnungen und gemeinsamem Erleben der Menschen, die unser Dorf ausmachen.
Dass dies méglich ist und in den letzten 40 Jahren wachsen konnte, ist dem Weit-
blick und dem gemeinsamen Willen der damaligen und heutigen Tragergemeinden
zu verdanken. Das "Gemeinschaftszentrum" heisst so, weil sich die Politische Ge-
meinde, die damalige Schulgemeinde, die evangelisch-reformierte Kirchgemeinde
und die rémisch-katholische Kirchgemeinde einmal entschlossen hatten, unter ei-
nem Dach etwas Gemeinsames zu schaffen.

Allerdings ging die Alterung auch an diesem, solide gebauten Gebaudekomplex
nicht spurlos voriiber und auch die Bediirfnisse der Menschen haben sich im Lauf
der letzten 40 Jahre gewandelt. Einige zusammengehoérige Nutzungen haben den
raumlichen Bezug zueinander verloren, und einige Bereiche wie die "Guggel"-
Lounge liegen vollig brach. Deshalb wollen die Tragergemeinden die unausweichli-
che bauliche und technische Erneuerung dazu nutzen, um dariiber hinaus nicht
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bloss heutige gesetzliche Anforderungen fur Barrierefreiheit (Behindertengleichstel-
lung), Fluchtwege (feuerpolizeiliche Vorschriften), Erdbebensicherheit und Energie-
effizienz zu erfillen, sondern auch veranderten Nutzerbedirfnissen Rechnung zu
tragen.

Gestitzt auf diese Erkenntnisse bewilligte der Gemeinderat am 1. April 2019 die
Durchfihrung einer Testplanung und etwa ein Jahr spéter, am 6. April 2020, gab er
grunes Licht fur eine Vertiefung der Testplanung, die im November 2021 abge-
schlossen werden konnte. Das Ziel dieser Vorarbeiten war, zusammengehorige Be-
triebseinheiten wieder zu biindeln und zu prifen, ob Massnahmen zur Erflllung
neuer Nutzerbedirfnisse mit verninftigem Aufwand umsetzbar sind. Zudem ging es
in der Vertiefung darum, eine hinreichend verlassliche Kostenberechnung zu erhal-
ten. Als Resultat verfligt die Gemeinde nun Uber eine gute Grundlage fiir die weitere
Projektierung.

Das fur den nachsten Schritt submissionsrechtlich erforderliche Planerwahlverfahren
konnte am 26. August 2022 mit der Wahl des Generalplanerteams abgeschlossen
werden. Vorbehaltlich der Genehmigung des Projektierungskredits steht somit be-
reits fest, wem die weitere Projektierung anvertraut wird.

Mit dem Projektierungskredit werden das Vorprojekt, das Bauprojekt mit Kostenvor-
anschlag (Kostengenauigkeit +/- 10 %) und die Unterlagen fur die Baubewilligung
erarbeitet. Das im Kredit enthaltene Honorar des Generalplaners umfasst 33 % Teil-
leistung des gesamten Honorars.

Auf der Basis der aus der Testplanung und der Vertiefung der Testplanung hervor-
gegangenen Kostenschatzung (+/- 15 %) ist von folgenden Honoraranteilen auszu-
gehen (alle Betrage inkl. MWSt):

BKP 1 Vorbereitungsarbeiten/Sondagen/Prifungen CHF 50'000.00
BKP 29 Honorar Generalplanerteam CHF  1'230'000.00
BKP 29 Honorar Bauherrenbegleitung fiir Projektierung CHF 50'000.00
BKP 29 Spezialisten: Geometer, Bauphysik, Brandschutz CHF 60'000.00
BKP 52 Nebenkosten Planer (4 %) CHF 54'000.00
BKP 9 Rundung/Reserve (ca. 10 %) CHF 146'000.00
Total Kredit inkl. MWSt. (Kostengenauigkeit +/- 15 %) CHF __ 1'590'000.00

Die Stockwerkeigentiimergemeinschaft (STWEG) hatte die bisher geleisteten Vorar-
beiten zur Erneuerung und Sanierung gemeinsam beschlossen und die dafiir not-
wendigen Kredite gesprochen.
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Kredit-
verteilschlissel

Kostenaufteilung

Die weitere Projektierung erfolgt wiederum im Auftrag der STWEG gesamthaft aus
einer Hand, weil gemeinschaftliche Bereiche und Bereiche im Sonderrecht nicht un-
abhéngig voneinander, getrennt betrachtet und geplant werden kénnen. Um die als
Plangrundlage dienende, vertiefte Testplanung weiterentwickeln zu kénnen wird vo-
rausgesetzt, dass jede Stockwerkeigentiimerin (STWE) fir den Bereich ihres Son-
derrechts vorgéangig die Eingriffstiefe und den allfalligen Umnutzungsbedarf noch-
mals genau evaluiert und festlegt. Ebenfalls darzulegen sind Erweiterungsbeddirf-
nisse und die Bezeichnung disponibler Bereiche im Sonderrecht.

Sodann wird im Zug der Umsetzung dieser "Bestellung" der genaue Arbeitsumfang
eruiert und damit Planungssicherheit gewahrleistet und es wird die Kostengenauig-
keit fir den Ausfuhrungskredit auf +/- 10 % erhdht. Da jedoch die Eingriffstiefe in-
folge Umnutzungen oder Erweiterungen etc. voraussichtlich nicht Giberall gleich sein
wird, soll der Arbeitsumfang mit einer sogenannten Objekt-Gliederung aufgeschlis-
selt und im Kostenvoranschlag nach Stockwerkeigentiimern separat ausgewiesen
werden. Damit kdnnen die voraussichtlichen Kostenanteile pro STWE individuell be-
stimmt und die Honoraranteile entsprechend verteilt werden.

Das Gemeinschaftszentrum befindet sich im Miteigentum der Politischen Gemeinde
(Wertquote [WQ] 81,5 %), der evang.-ref. Kirchgemeinde Zumikon (WQ 12,4 %) und
der rom.-kath. Kirchgemeinde Zollikon-Zumikon (WQ 6,1 %). Massgeblich fir die
Kreditaufteilung ist die Wertquote. Ebenfalls nach Wertquote aufgeteilt wird der Kre-
ditanteil, der dem Erneuerungsfonds entnommen wird. Damit ergeben sich die fol-
genden Kreditanteile pro STWE:

Kreditanteile inkl. MW St wQ Kreditanteil Kapital Kreditanteil Erneue-  Kreditantrag total

(CHF) rungsfonds (CHF) (CHF)
Politische Gemeinde 81,5 % 969'850.00 326'000.00 1'295'850.00
Evang.-ref. Kirchgemeinde 12,4 % 147'560.00 49'600.00 197'160.00
Rom.-kath. Kirchgemeinde 6,1 % 72'590.00 24'400.00 96'990.00
Total Kredit 100 % 1'190'000.00 400'000.00 1'590'000.00

Der Kontostand des Erneuerungsfonds betrug am 1. Januar 2022

CHF 1'236'494.90, was 5,83 % des Gebaudeversicherungswerts von

CHF 21'199'950.00 entspricht. Der dem Erneuerungsfonds entnommene Kreditanteil
entspricht ziemlich genau dem gemeinsamen Anteil am Miteigentum (Basis Testpla-
nungsergebnis Vertiefung) und wird somit bestimmungsgemass verwendet. Weil die
Projektierung eine Voraussetzung fir die Erneuerung ist, ist die teilweise Beanspru-

chung des Erneuerungsfonds somit auch zweckmassig und zulassig.

Bei Abschluss der Projektierung, wenn der Kostenvoranschlag gemass Objektglie-
derung aufgeschliisselt vorliegt (siehe oben), werden die Honorarkosten entspre-
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Projektierung

Ausfuihrungstermin

chend aufgeteilt. Das heisst, in der Schlussrechnung erfolgt die Aufteilung der Pro-
jektierungskosten nicht nach Wertquote, sondern nach Massgabe des fir jeden
Stockwerkeigentiimer wahrend der Ausfihrung vorgesehenen Arbeitsumfangs und
der Eingriffstiefe. Die mogliche Verschiebung zwischen Kreditanteil und effektivem
Kostenanteil wird auf Basis der Testplanung (Vertiefung) auf ca. 1,5 % der Kredit-
summe geschéatzt und ist in der Reserve (BKP 6) enthalten.

Fir die Zustimmung zur Sanierung und Erneuerung des gemeinschaftlichen Teils
des Gebaudes (ca. 25 %) ist gemass den fir STWEG geltenden Quorumsvorschrif-
ten ein qualifiziertes Mehr erforderlich. Fur die Sanierung und Erneuerung der Berei-
che im Sonderrecht hingegen ist nur die Zustimmung der zustéandigen STWE nétig.
Sollte das Szenario eintreten, dass die Gemeindeversammlung der Politischen Ge-
meinde und nur eine der beiden Kirchgemeindeversammlungen dem vorliegenden
Kreditantrag zustimmt, die andere Kirchgemeindeversammlung hingegen nicht,
ware die Projektierung auf die gemeinschaftlichen Bereiche sowie die bisherigen
und neuen Sonderrechte der zustimmenden Parteien zu beschréanken. Die Sonder-
rechte der ablehnenden Partei hingegen waren von der Projektierung auszuneh-
men. Obwohl sich damit der Gesamtkredit auf den bewilligten Anteil reduzieren
wiirde, wére die ablehnende Partei dennoch zur Ubernahme ihres Kostenanteils an
den gemeinsamen Teilen verpflichtet.

Wenn sich aus der Projektierung Raumrochaden zwischen Miteigentimern und da-
mit Ubertragungen von Sonderrechten ergeben, die zu Wertquotenverschiebungen
fuhren, werden sich die Miteigentiimer schon friihzeitig, wahrend der Projektierung,
auf einen Ubernahmepreis pro Einheit (zum Beispiel in m? und / oder m®) - oder zu-
mindest auf einen Mechanismus zur Preisbestimmung - einigen missen. Spates-
tens zusammen mit dem Antrag tGiber den Ausfiihrungskredit wird dann tber partielle
Handanderungen abzustimmen sein.

In der Ausfuhrungsphase ist wiederum eine Objektgliederung vorgesehen, die eine
Kostenabrechnung nach Eingriffstiefe und Arbeitsumfang erlaubt. Fir die baulichen
Massnamen an den gemeinschaftlichen Teilen des Gemeinschaftszentrums wird die
STWEG zustandig sein, fur jene im Bereich der Sonderrechte die jeweilige Stock-
werkeigentimerin. Im Zug der Bauabrechnung wird, falls erforderlich, riickwirkend
eine nochmalige Korrektur der Aufteilung der Projektierungskosten - nach Massgabe
der honorarberechtigten Bausumme - und einer allenfalls neuen Wertquotenvertei-
lung moglich sein.

Unmittelbar nach Kreditbewilligung durch die Gemeindeversammlung vom 26. No-
vember 2022 und nach den Kreditbewilligungen durch die Kirchgemeindeversamm-
lungen der beiden anderen Miteigentimerinnen, sowie nach Erstellen des Pflichten-
hefts/Projekthandbuchs mit Raumprogramm, wird mit der Projektierung begonnen.
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Die umfassende Sanierung des Gemeinschaftszentrums ist in jedem Fall unum-
ganglich; die Bausubstanz ist grundséatzlich solid, muss aber nach 40 Jahren Ge-
brauch erneuert werden, um auch in den kommenden Jahren optimal genutzt und
kostengiinstig unterhalten werden zu kénnen. Die Sanierung erfordert die gleichzei-
tige Anpassung an die heutigen gesetzlichen Bestimmungen zu Hindernisfreiheit,
Erdbebensicherheit, Brandschutz und zur energetischen Ertlichtigung.

Es ist deshalb der richtige Zeitpunkt, um gleichzeitig Verbesserungen zu erzielen
und das Gebaude sorgféltig, dort wo nétig, auf die heutigen Benutzerbedirfnisse
auszurichten. Dazu ist eine umsichtige Projektierung erforderlich, fir die mit der in
den vergangenen Jahren erarbeiteten Testplanung bereits eine ausgezeichnete
Grundlage vorliegt. Dieses Projekt bietet Gewahr, dass das Gemeinschaftszentrum
auch fur die nachsten 40 Jahre Bestand hat und dem Dorf und den Menschen dient.
Aus diesen Grunden empfiehlt der Gemeinderat den Stimmburgerinnen und Stimm-
birgern, der Vorlage zuzustimmen.

Vorsteher Liegenschaften Thomas Epprecht
Zumikon, 19. September 2022

Gemeinderat Zumikon
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Stefan Buhrer ~ Thomas Kauflin
Gemeindeprasident Gemeindeschreiber

* Protokollauszug Gemeinderat vom 19. September 2022 (GR 2022-210)
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