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Schulraumplanung Kilchberg;
Objektkredit fur die Planung der
Schulraumerweiterung

Antrag an die Gemeindeversammlung

Folgender Objektkredit wird dem Souveréan in Anwendung von Art. 16 der Gemeindeordnung
an der Gemeindeversammlung beantragt:

e Schulraumplanung Kilchberg; Schulraumerweiterung mit Umbau der Villa Spinnergut;
Objektkredit von CHF 390'000.00 inkl. MWST (+/- 15 %) fur die Planung wird genehmigt.

Kilchberg, 30. November 2021
Gemeinderat Kilchberg

Martin Berger, Gemeindeprasident
Daniel Nehmer, Gemeindeschreiber

8802 Kilchberg, Alte Landstrasse 110, Tel. 044 716 31 11



Vorlage in Kirze

Aufgrund stetig steigender Schiilerzahlen wurde eine Studie fir die Prognose zur Entwicklung der
Zahlen und der damit verbundenen Anzahl Klassen in Auftrag gegeben. Diese Studie, welche fir
die kommenden sechs Jahre ein weiteres Wachstum und danach einen stabil hohen Stand an Schul-
kindern prognostiziert, bildete die Basis fur die Ausarbeitung einer umfassenden Machbarkeitsstudie
fur die Schulraumerweiterung. Auf Grund der verschiedenen Abklarungen wird dem Stimmvolk ein
Objektkredit fur die Planung des Umbaus der gemeindeeigenen Villa Spinnergut zur Genehmigung
beantragt.

Beleuchtender Bericht
Ausgangslage

Kilchberg wachst. In den letzten zehn Jahren ist die Bevolkerungszahl bereits um ca. 20 %, von
7'541 auf 9'189 Einwohnerinnen und Einwohnern, gewachsen. Dieser Trend wird sich durch aktuelle
und zukunftige Wohnbauprojekte fortsetzen und bringt massiv steigende Schulerinnen- und Schi-
lerzahlen mit sich. Eine Prognose zur Entwicklung der Zahlen und damit verbunden die Ermittlung
der Anzahl Klassen wurde 2019 durch die Firma Eckhaus AG erstellt. Diese weist fur die kommen-
den sechs Jahre acht zusatzliche Klassenziige auf und prognostiziert fiir die Zukunft einen stabil
hohen Stand an Schilerinnen und Schilern. Gegentiber heute steigt die Anzahl von 658 auf 818
Kinder. Ein Abgleich mit den aktuellen Zahlen zeigt, dass die Prognosen bislang zutreffend sind.

Dariuiber hinaus gewinnt die schulergdnzende Betreuung immer mehr an Bedeutung und nimmt auch
in der Gemeinde Kilchberg tberproportional zu den steigenden Schuilerinnen- und Schilerzahlen
zu. Liegt die Betreuungsquote heute bei 55 %, wird langfristig von einer Zunahme auf 70 % ausge-
gangen.
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Kindergarien Untarstufa Mittedstufe 828 Anzahl Schulerinnen u. Schiler (Sus)

Diagramm Prognose Anzahl Schilerinnen und Schiler, Bais: ECKHAUS / ECKDATEN 2019
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Um die Umsetzungsmoglichkeiten des prognostizierten Mehrbedarfs an Schul- und Betreuungsrau-
men in den kommenden Jahren auszuloten, wurde durch die planzeit GmbH eine Machbarkeitsstu-
die zur Schulraumerweiterung durchgefiihrt. Diese zeigt eindeutig auf, dass die vorhandenen Fla-
chen nicht ausreichend sind, es fehlen ca. 3'200 m? Schul- und Betreuungsflachen. Neben diversen
kleineren kurzfristigen Umbauten zur Raumgewinnung in den bestehenden Schulanlagen, wird da-
her mittelfristig ein weiteres Schulgebdude in der Gemeinde bendtigt. Dieses muss Unterrichtszim-
mer fir sieben Klassen, diverse Werk-, Therapie- und Musikrdume, einen neuen Singsaal sowie
Raume fur Mittagstisch und Betreuung zur Verfligung stellen.

Im Rahmen der Studie wurden samtliche gemeindeeigenen Liegenschaften auf ihre Optimierungs-
und Erweiterungsmaglichkeiten hin untersucht. Im Weiteren wurden maogliche Neubauvarianten auf
den noch vorhandenen Grundstiicken wie z.B. an der Schlimbergstrasse oder auf dem Geléande des
Schulhauses Alte Landstrasse gepriift. Die sinnvollsten zwei Varianten — der Umbau der Villa Spin-
nergut zum Primarschulhaus sowie ein Neubau auf dem Schulgelénde Alte Landstrasse — wurden
in enger Zusammenarbeit mit der Schule und der Abteilung Hochbau/Liegenschaften genauer un-
tersucht.

Beide Varianten wurden unter Einbezug planerischer, betrieblicher, wirtschaftlicher und zeitlicher
Gesichtspunkte geprift. Des Weiteren wurde der Bedarf von tempordrem Schulraum bis zur Bereit-
stellung der neuen Schulraume ermittelt.

Die fur den Sport- und Turnunterricht notwendigen Radume wurden ebenfalls evaluiert. Durch eine
teilweise Nutzung der Turnhalle Hochweid wahrend des Tages, steht geniigend zusatzlicher Raum
fir den Sportunterricht zur Verfligung, ohne die Nutzung durch Vereine einzuschranken.

Projektbeschrieb - Umbau Villa Spinnergut

-~

Luftaufnahme Villa Spinnergut, Quelle: Google Maps
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Situation/Lage

Die Villa Spinnergut wurde 1914/15 auf einer kleinen Anhdhe zwischen Ghei und Kirchenmoos (Ni-
delbadstrasse 49) im Sutden der Gemeinde Kilchberg nach Planen der bekannten Architekten Streiff
und Schindler aus Zirich errichtet. Mittels eines weitlaufigen Parks wurde sie in die Landschaft ein-
gebettet. Die Villa befindet sich im Eigentum der Gemeinde Kilchberg und wird seit 1952 von der
Privatschule ZIS (Zurich International School) genutzt, welche diese als Middle-School fur 290 Kin-
der im Alter zwischen 11 und 14 Jahren fuhrt. Das Geb&ude ist bis 2033 an die ZIS vermietet, steht
jedoch bereits ab 2023 der Gemeinde zur Verfliigung, da die ZIS an einen neuen Standort in Adliswil
wechseln wird.

Das Gebaude befindet sich in der Zone fur 6ffentliche Bauten (6B) und steht unter Denkmalschutz.
Unter Berlicksichtigung der Bedurfnisse der Schule Kilchberg wurde die Bewilligungsfahigkeit eines
Umbaus im Rahmen der Studie mit den zustéandigen Behdrden abgestimmit.

Die Villa Spinnergut wurde im Verlauf der Jahre mehrfach umgebaut und den immer wieder andern-
den Bedirfnissen eines Schulbetriebs angepasst. Die umfassendsten Veranderungen stellten die
Um- und Erweiterungsbauten von 1992 — 1994 dar. Durch die Anordnung eines neuen, viel grésse-
ren Sockelgeschosses unterhalb der alten Villa, entstanden neue Schulraume. Diese sind gepragt
durch zahlreiche Niveauversétze und einer Vielzahl von Einschnitten und Innenhdéfen, die Tageslicht
ins Innere des Sockels bringen. Der Park wurde teilweise umgestaltet und mit Sport- und Tennis-
platzen ergénzt.

iIISbinnerg Aufnahme 20

Gebaude/Betrieb

Die Machbarkeitsstudie konnte aufzeigen, dass die Villa mit ihren in den 1990er Jahren erweiterten
Anbauten Uber den ndtigen Raumbedarf verflgt. Durch gezielte bauliche Eingriffe kann das Ge-
baude an die heutigen Klassengrdssen und Anforderungen einer 6ffentlichen Schule angepasst wer-
den. Dabei wurden entscheidende Rahmenbedingungen wie Brandschutz, Hindernisfreiheit, Denk-
malschutz, Statik, etc. berticksichtigt und in enger Zusammenarbeit mit der Schule konkrete Raum-
layouts erstellt und die betriebliche Eignung tberpruft.

Der Sockelbau kénnte zukinftig fir alle schulischen Nutzungen zur Verfiigung stehen und die his-
torische Villa als Betreuungsgebaude genutzt werden. Die beiden Gebéaudeteile sind intern mitein-
ander verbunden und wiirden sich somit optimal fir einen reibungslosen Schulbetrieb ergénzen.
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Die abgebildeten Grundrisse zeigen eine Moglichkeit der Umnutzung der Villa Spinnergut zum 6f-
fentlichen Schulgebaude auf.
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Historischer Schnitt Villa mit Sockelbau, 1992

Freiraum

Die Lage der Villa Spinnergut inmitten eines grosszigigen Griinraums ohne direkte Nachbarbebau-
ungen und die bereits bestehende Infrastruktur mit Sport- und Spielplatzen bieten ideale Vorausset-
zungen fir die Nutzung als Schul- und Betreuungsstandort.

Erschliessung/Parkplatze
Das Gebaude ist verkehrstechnisch gut angebunden. Auf dem Gelénde stehen ausreichend Park-
platze fur die Beschaftigten zur Verfligung.

Die fusslaufige Erschliessung aus den umliegenden Quartieren ist sicher und fur Kinder attraktiv.

Durch die Lage im Stiden der Gemeinde kann eine sinnvolle Verteilung der Schilerinnen und Schu-
ler Uber das Gemeindegebiet erreicht werden.

Termine/Provisorien

Der Umbau der Villa kann innerhalb der kommenden drei Jahre realisiert werden. Fur die Uber-
gangszeit ist die Erstellung eines zwei bis dreigeschossigen Schulprovisoriums auf dem Schulareal
Brunnenmoos erforderlich, um den schnell steigenden Schul- und Betreuungsbedarf abzudecken.
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mdglicher Grundriss nach Umbau Villa, Erdgeschoss moglicher Grundriss nach Umbau Villa, Obergeschoss
Rot = Eingriff / Umbau, Schwarz = Bestand Rot = Eingriff / Umbau, Schwarz = Bestand
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Projektbeschrieb Alternative Variante — Neubau Schulareal Alte Landstrasse

~ ks ; 7
Luftaufnahme Schulareal Alte Landstrasse, Quelle: Google Maps

Situation/Lage
Auf dem Schulgeléande Alte Landstrasse wurde ein schematisches Projekt flir einen méglichen Neu-

bau erarbeitet. Der Vorschlag sieht ein Schul- und ein Betreuungshaus vor, welche die bestehenden
denkmalgeschiitzten Schulhdauser zu einem Ensemble mit zentralem, verbindenden Pausenplatz
erganzen.

Gebaude/Betrieb

Das neue dreigeschossige Schulhaus, plus Attika ist 6konomisch und rdumlich flexibel konzipiert
und bietet somit Raum flr unterschiedlichste Schulkonzepte. Das eingeschossige Betreuungsge-
baude integriert sich in die bestehende Topographie und bietet Raume fur den Mittagstisch und die
Tagesbetreuung, deren Flachen zu Unterrichtszeiten in Teilen auch dem Schulbetrieb zur Verfligung
stehen.

Freiraum

Durch die neuen Gebaude wird von der vorhandenen Grinflache ein Teil wegfallen. Um der stei-
genden Anzahl von Kindern aller Altersklassen (aktuell 260 auf zukinftig 380) auf dem Areal trotz-
dem Raum fir Bewegung, Riickzug und Erholung zur Verfligung zu stellen, wird zusatzlich zu den
bestehenden Pausen- und Rasenspielflachen auch die Dachflache des Betreuungsgebaudes als
Aufenthaltsflache ausgebaut.

Ansicht Schulareal Alte Landstrasse mit schematischem Bebauungsvorschlag
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Erschliessung/Parkplétze

Der bereits heute sehr hohe und zukiinftig steigende Parkplatzbedarf wird mit dem Bau einer Tief-
garage unterhalb des Sportplatzes abgedeckt, so dass wertvoller Aussenraum fiir die Schilerinnen
und Schiiler erhalten bleibt.

Die zentrale Lage inmitten der Gemeinde ist fUr viele Kinder zu Fuss gut erreichbar.

Termine/Provisorien

Ein Schulhausneubau auf dem Areal Alte Landstrasse kann im Idealfall, ohne Einsprachen, inner-
halb von funf Jahren realisiert werden. Fur die Ubergangszeit ist die Erstellung eines zwei- bis drei-
geschossigen Schulprovisoriums auf dem Schulareal Brunnenmoos erforderlich, um den schnell
steigenden Schul- und Betreuungsbedarf abzudecken. Ausserdem muss das bestehende Proviso-
rium an der Alten Landstrasse vorzeitig demontiert und fir die Bauzeit an einem neuen Standort
wiedererrichtet werden.

—

Ansicht Schulareal Alte Landstrasse mit schematischem Bebauungsvorschlag
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Zusammenfassung/Vergleich

Umnutzung Villa Spinnergut

Neubau Alte Landstrasse

Planungs- und Bauzeit 2022 - 2025 2022 - 2027*
o | |AnzahlProvisorien 1 2
< . . g .
= Kosten Provisorien +/-25% 2.9 Mio inkl.MWsT 3.4 Mio inkl.MwsT
S
s Erstellungskosten Schule +/-25% 5.450 Mio inkl.MwsT 12.5 Mio inkl.MwsT
~
b Anteil Leistungen ZIS 1.655 Mio inkl.MWST _
£l
é Erstellungskosten Tiefgarage +/-25% _ 2.5 Mio inkl. MWST
Ausstattung / Inventar 0.65 Mio inkl.MwWST 0.65 Mio inkl. MWST
Hauswartung 0.14 Mio inkl.MWST 0.14 Mio inkl. MWST
u . kein, A u
Flachenverbrauch Grundstiick bastehendes Gebaud zusitzliches neues Gebaude
estehendes Gebédude
o0 Nachnutzbarkeit - Flexibilitdt bei moglich, keine,
g Anderung Prognose z.b. Privatschule o. Gemeindehaus Nutzung nur als 6ffentl. Schulgebdude
5 — ——
z Betrieb Schule BN AN e AR optimale betriebliche Abldufe
= anpassbar
£ . " . eingeschrankter, effizient organisierter
B Betrieb Aussenanlagen optimaler grossziigiger Aussenraum
[ Aussenraum
Ei biet zusatzlicher Standort im zentrale Biindelung der Schulstandorte
inzugsgebie
g8 Gemeindegebiet im Gemeindezentrum
keine hoch
£ Beeintréchtigung Bauzeit leeres Gebaude, kein laufender Larm- und Staubbelastungen,
i Schulbetrieb stark reduzierter Pausenplatz
~
] X 2 inventarisierte Bestandesbdume -
5 Baumschutz keine . .
@ Freihaltebereiche beachten
=]
s Vergabeverfahren Planerwahl Wettbewerb
Rekursanfalligkeit niedrig hoch

* ohne allféllige Einsprachen
In Abwéagung aller Faktoren haben sich sowohl die Schulpflege als auch der Gemeinderat fur die
Weiterverfolgung des Projekts Umbau der Villa Spinnergut entschieden.

Grobkostenschatzung

Auf Grundlage der gemeinsam mit Vertreterinnen und Vertretern der Gemeinde- und Schulbehérde,
der Abteilungen Hochbau/Liegenschaften und Bildung und des Buros planzeit GmbH erarbeiteten
Machbarkeitsstudie wurde eine Grobkostenschatzung fur die Umnutzung und Sanierung der Villa
Spinnergut erstellt. Dabei ist in etwa von den untenstehenden Kosten auszugehen, wobei die Ge-
nauigkeit bei +/- 25 % liegt.

Projekt — Umbau Villa Spinnergut

Umbaukosten Gebaude inkl. Umgebung und Hindernisfreiheit CHF 5'450'000.00
Anteil Leistungen ZIS* CHF 1'655'000.00
Kosten Provisorium CHF 2'900'000.00
Ausstattung und Inventar** CHF 650'000.00
Gesamtkosten inkl. MWST CHF 10'665'000.00

*  Die Riickzahlung eines Teils der durch die ZIS getéatigten Investitionskosten zum Gebéaudeunterhalt inkl. Ubernahme
des Gebéaudes sind in einem Vorvertrag festgehalten.

**  Ausstattung und Inventar. Die Anschaffungen verringern sich durch die bereits jetzt jahrlich anfallenden Ausstattungs-
kosten fir Zusatzrdume. Die Moblierung des bestehenden Pavillons Alte Landstrasse kann ebenfalls tbernommen
werden.

9/13



Ubertragung von Vermdgenswerten

Das Objekt ist im Finanzvermogen angegliedert und muss aufgrund der Nutzung als Schulhaus
durch die Gemeinde ins Verwaltungsvermogen ubertragen werden. Die Ubertragung von Vermo-
genswerten zwischen Finanzvermdgen und Verwaltungsvermégen erfolgt zum Buchwert (8§ 133
Abs. 1 GG) in der Hohe von CHF 6'008'200.00.

Weitere finanzielle Konsequenzen

Bei dem Projekt Umbau der Villa Spinnergut ist zu erwéhnen, dass die Mieterin ZIS vertraglich fr
die nachsten elf Jahre (Mietvertragsende: 31. Dezember 2033) noch einen jahrlichen Mietzins von
CHF 207'708.00 schuldet. Mit der frihzeitigen Aufldsung des Mietverhaltnisses wirden somit Miet-
ausfalle von rund CHF 2'285'000.00 entstehen.

Durch die Schaffung von mehr Schulraum missen auch die Stellenprozente der Hauswartung er-
hoht werden. Die Folgekosten betragen ca. CHF 140'000.00/Jahr.

Objektkredit fur die Planung — Umbau Villa Spinnergut

Fur die Durchfiihrung eines Planerwahlverfahrens und die Erstellung eines Vor- und Bauprojektes
inkl. Baubewilligung mit Kostenschatzung wird ein Objektkredit von CHF 390'000.00 (+/- 15 %) be-
antragt.

Nach Erteilung des Objektkredites fur die Planung werden drei Phasen ausgeldst:

1. Planerwahlverfahren: Als 6ffentlicher Bauherr muss die Gemeinde Kilchberg die Auftrage nach
den Grundsétzen des 6ffentlichen Beschaffungswesens vergeben. Da es sich um einen Umbau
handelt, bei dem der Planungsspielraum eher gering ist, soll ein selektives Planerwahlverfahren
durchgefuhrt werden, anhand dessen ein geeignetes Architekturbtro fur den Umbau ausge-
wahlt werden soll.

2. Vorprojekt mit Kostenschatzung: Das Vorprojekt ist eine der wichtigsten Phasen des ganzen
Bauprozesses. Die Weichen fir das Gelingen des Baus werden ganz zu Beginn gestellt. Viele
Punkte kdnnen in spéteren Phasen nicht mehr oder nur verbunden mit unnétig hohen Kosten
geéandert werden. Im Wesentlichen werden hier die Grundlagen fiir die planerische Umsetzung,
den terminlichen Rahmen und die groben Kosten definiert.

3. Bauprojekt mit Kostenvoranschlag: In der Bauprojektphase wird die Planung préazisiert, Materi-

alisierung und Konstruktion werden in Detailstudien weiter vertieft. Dabei werden die Vorschlage
der beteiligten Spezialisten und Behdrden bericksichtigt und die Kosten genauer berechnet.
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Auswahlverfahren CHF 40'000.00

Architekten- und Planerhonorare CHF 226'000.00
Aufnahmen / Vermessung CHF 15'000.00
Bauphysik / Akustik CHF 9'000.00
Spezialisten CHF 10'000.00
Projektmanagement CHF 35'000.00
Nebenkosten CHF 25'000.00
Reserve CHF 30'000.00
Objektkredit inkl. MWST CHF 390'000.00

(Planerwahlverfahren, Vorprojekt, Bauprojekt und -bewilligung)

Folgekosten

In den Erlauterungen zur Kreditbewilligung sind die mit den Investitionen verbundenen Folgekosten
und -ertrage zu nennen.

Bei den Kapitalfolgekosten (Abschreibungen und Verzinsung) dieses Projekts legt der Gemeinderat
fur die planmassigen Abschreibungen im Verwaltungsvermdgen gemass § 26 VGG den Minimal-
standard fest. Fir die technische Verzinsung der verwendeten Eigenmittel (Auflésung Liquiditatsre-
serven) wird mit einem Zinssatz von 1 % gerechnet.

Projekt — Umbau Villa Spinnergut:
Fur die planmassigen Abschreibungen auf Basis der geschatzten Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten:

Anlagekategorie Nutzungsdauer Basis in CHF Betrag in CHF

Hochbauten 33 Jahre 390'000.00 11'818.18*

Fur die technische Verzinsung auf Basis der verwendeten Eigenmittel:

Zinsaufwand 390'000.00 3'900.00

Kapitalfolgekosten (im ersten Betriebsjahr) 15'718.18

*  Die Abschreibungen fallen erst nach dem Umbau an.

Schlussbemerkung und Empfehlung des Gemeinderates

Die Gemeinde Kilchberg bendtigt dringend ein weiteres Primarschulhaus. Die Mdglichkeit, das frei-
werdende Gebdaude Villa Spinnergut dafiir zu nutzen, ist daher zum jetzigen Zeitpunkt ein Gliicksfall
fur die Gemeinde. Das Gebaude hat neben der richtigen Grdsse und der attraktiven Umgebung den
Vorteil, kostengunstiger und ressourcenschonender in der Erstellung zu sein.

Der Umbau der Villa Spinnergut ist kaum von Einsprachen geféhrdet und kann innerhalb der kom-
menden drei Jahre realisiert werden.
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Die bengétigte Bauzeit zum Umbau der bestehenden Villa ist gut berechenbar. Da die Villa leer ste-
hen wird, werden weder Nachbarn noch der normale Schulbetrieb von Baularm beeintréachtigt.

Eine sinnvolle verkehrstechnische Anbindung und ein reibungsloser Schulbetrieb sind am Standort
Nidelbadstrasse gewahrleistet. Die Erganzung mit einem neuen Schulstandort kann Entlastungen
fur die zentralen Schulhduser bedeuten und den aktuell stark wachsenden Gemeindegebieten im
Siden gerecht werden.

Auch in Anbetracht der aktuell wichtigen Diskussionen zum Klimaschutz ist die Weiternutzung des
Bestandes zu empfehlen.

Sollten die aktuell prognostizierten Schilerinnen- und Schilerzahlen in den kommenden Jahren we-
niger stark zunehmen, wére eine Umnutzung der bestehenden Villa mdglich.

Aus diesem Grund empfehlen die Schulpflege und der Gemeinderat die Genehmigung des benétig-
ten Objektkredites fur die Planung des Umbaus der Villa Spinnergut.
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Antrag der Rechnungsprifungskommission

Die Rechnungsprufungskommission (RPK) hat den Antrag des Gemeinderates beztglich

Objektkredit tiber CHF 390'000.00 inkl. MWST (+/- 15 %) fiir die Planung der Schulraumerweiterung
mit Umbau der Villa Spinnergut

geprift und empfiehlt der Stimmbevdlkerung, dem Antrag zuzustimmen.
Begriundung:
o Der Raumbedarf ist aufgrund der prognostizierten Schillerzahlen ausgewiesen.

¢ Die Villa Spinnergut scheint beziiglich Lage, Grosse und Gebaudestruktur grundsatzlich geeig-
net, um als Schulhaus fur die Volksschule zu dienen. Es macht Sinn, naturgemass vorhandene
Unsicherheiten beziiglich der Hohe der Umbaukosten mit einer detaillierteren Planung zu be-
seitigen.

¢ Allerdings bezweifelt die RPK, ob die Vereinbarung betreffend die Aufhebung des Mietvertrages
mit The Zurich International School (ZIS) ausgewogen ist und das eminente Interesse der bis-
herigen Mieterin an einer vorzeitigen Beendigung genitigend mitbertcksichtigt. So scheint die
Entschadigung fir Mietereinbauten von CHF 1.655 Mio. in Anbetracht dessen, dass der Mieterin
ihre Verpflichtung zur Mietzinszahlung fur 10 Jahre entschadigungslos erlassen wird, hoch. Im-
merhin tragt die ZIS das Risiko betreffend allféallig notwendiger Asbestsanierungen. Ferner ist
die aufschiebende Bedingung, wonach die Giltigkeit der Aufhebungsvereinbarung von der Be-
willigung des Ausfuihrungskredits fir die Umbauten abhéangt, als nicht unbedeutendes Entge-
genkommen der ZIS zu werten.

Kilchberg, 12. Januar 2022

Rechnungsprifungskommission Kilchberg
Walter Siegenthaler, Prasident
Dr. Christoph Rohner, Aktuar
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