Liegenschaftenstrategie
Bedarf und Masterplan

Kurzfassung der Liegenschaftenstrategie der Gemeinde Kilchberg.
Vom Gemeinderat beschlossen am 15. September 2026.

Bereich Liegenschaften - Oktober 2026
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Der Weg durch die Strategie

Die Gemeinde Kilchberg hat ihre Liegenschaftenstrategie umfassend Uberarbeitet — in einem
partizipativen Prozess mit dem Liegenschaftenausschuss, allen Ressorts und dem Bereich
Liegenschaften. Der Gemeinderat hat sie am 15. September 2026 beschlossen. Sechs Schritte
fuhren durch die Strategie: Die Ziele bilden das Fundament, Bestand, Bedarf, Objektstrategien
und Masterplan bauen aufeinander auf, die Umsetzung schliesst den Kreis.
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Ziele Bestand Bedarf Objekt- Masterplan Umsetzung

Sechs Ziele, Alle Mit allen strategien Investitionen Periodisch

zwolf Leitsatze Liegenschaften Ressorts Fir jede Uber rund 15 Uberprift, in

- das vollstandig und einheitlich Liegenschaft Jahre, der

Fundament einheitlich erhoben der Umgang priorisiert und Finanzplanung
erfasst festgelegt geglattet verankert

WARUM EINE STRATEGIE WORAUF SIE AUFBAUT

Die Strategie ersetzt keine bestehenden Vorgaben,
sondern baut auf ihnen auf — unter anderem:

Sie zeigt die Stossrichtung auf, damit der Bedarf an
Liegenschaften zur richtigen Zeit, am richtigen Ort
und fur die richtigen Anspruchsgruppen geplant

Raumentwicklungskonzept Kilchberg 2040,
werden kann.

Legislaturschwerpunkte und Aufgaben- und
Sie berucksichtigt die 6konomischen, dkologischen, Finanzplan 2026-2030
sozialen und gesellschaftspolitischen Aspekte

Kommunaler Richtplan, Zonenplan, Bau- und
der Gemeinde. pian, pran,

Zonenordnung, Energieleitbild Kilchberg
Sie unterstutzt den Dialog zwischen Bevdlkerung,

Politik und Verwaltung und tragt zu einer
vorausschauenden Liegenschaftenverwaltung bei.

Aufgaben und Planungsinstrumente der sieben
Ressorts sowie die Verwaltungsdaten zu
den Liegenschaften

SO IST DIE STRATEGIE ENTSTANDEN

September 2026
Der Gemeinderat beschliesst
die Strategie.

Januar 2026

Ziele und Leitsatze werden
verabschiedet.

August 2025
Der Gemeinderat beschliesst
die Uberarbeitung
der Strategie.

Frihjahr 2026

Bedarfserhebung mit
allen Ressorts.
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SCHRITT 1 VON 6 - FUNDAMENT

Sechs Ziele - fur Politik und
Verwaltung massgebend

Der Gemeinderat hat die sechs strategischen Ziele und zwodlf Leitsatze am 13. Januar 2026
verabschiedet. Die Ziele beschreiben, was die Gemeinde mit ihren Liegenschaften langfristig
erreichen will; die Leitsatze konkretisieren, wie sie umgesetzt werden — etwa entlang der
Schulraumplanung, der Belegungsplanungen fur Schulrdume, Turnhallen und Schwimmbad oder

der Konzepte fur Zivilschutz, altersgerechtes Wohnen, Sport und Kultur.

ZIEL 1 - GEMEINDEPORTFOLIO KILCHBERG

Wir wollen zur Erfillung der 6ffentlichen
Aufgaben Liegenschaften erstellen und
erhalten, sodass die Bedurfnisse der
unterschiedlichen Nutzenden, unter
Berlicksichtigung von zukinftigen
Raumansprichen, gedeckt sind.

ZIEL 3 - BODENPOLITIK

Wir wollen ein aktives,
zukunfts- und zielgerichtetes
Land-/Grundstiicksmanagement betreiben.

ZIEL 5 - SOZIAL- UND
GESELLSCHAFTSPOLITIK

Wir wollen im Interesse der Gemeinde Flachen
zur Erflllung von sozial- und
gesellschaftspolitischen Aufgaben erstellen,
erhalten und entwickeln.

ZIEL 2 - BEWIRTSCHAFTUNG

Wir wollen die betriebseigenen Liegenschaften
effizient, mit klaren Vorgaben und tiefen
Lebenszykluskosten erstellen und
bewirtschaften. Dabei stellen wir hohe
Anspriiche an die Einordnung, Gestaltung

und Qualitat.

ZIEL 4 - OKOLOGIE

Wir wollen eine Reduktion der CO,-

Emissionen gemass Ubergeordneten
gesetzlichen Vorgaben.

ZIEL 6 - OKONOMIE

Wir wollen Liegenschaften im Finanzvermdgen
halten, die eine angemessene Rendite abwerfen
und jederzeit liquidierbar sind.
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SCHRITT 2 VON 6

Der Bestand - vollstandig und einheitlich erfasst

Das Gesamtportfolio ist vollstdndig und einheitlich erfasst: Gebaude im Verwaltungs- und
Finanzvermdgen, angemietete Objekte, Parkplatze, Pachtlander und Baurechte — gegliedert
nach den sieben Ressorts als Anspruchsgruppen. Es bildet das Mengengeriist fiir alle
weiteren Schritte.

74 7 245 228

Gebiude Ressorts Tausend m® Mio. CHF
im Verwaltungs- und als Anspruchsgruppen Gebaudevolumen Gebaude-
Finanzvermdgen versicherungswert

Werte gerundet, Stand 2026.

VERTEILUNG NACH RESSORT ERFASSUNG UND ZUSTAND

Bildung 41% I Vom Schulhaus und Kindergarten Uber
Sicherheit/Sport 19% N Gemeindehaus, Feuerwehr und Werkhof bis zu Sport-
Finanzen/Steuern 14% 1 und Badeanlagen, Museum und Wohnliegenschaften:
Tiefbau/Werke 13% N Je Objekt sind Lage, Baujahr, Gebaudevolumen,
Prasidiales 8% N Vermogensart, Schutzstatus, Nutzungszone und
Soziales/Gesundheit 4% 1 Gebaudeversicherungswert ausgewiesen. Der
Hochbau/Liegenschaften 1% | bauliche Zustand ist bauteilgenau beurteilt und liegt
Anteil am Geb&udeversicherungswert, gerundet im Mittel im mittleren Bereich.

ZUSTAND DES PORTFOLIOS - SCHEMATISCH

Ohne Investitionen wirde der Zustand innert rund zehn Jahren bis an die Grenze der allgemeinen
Gebrauchstauglichkeit sinken; mit den Investitionen gemass Strategie wird er auf dem Niveau «gut»
erhalten - nicht neuwertig, aber gebrauchstauglich.

neuwertig

gut

schlecht

heute in rund 10 Jahren

— mit Investitionen = = ohne Investitionen
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SCHRITT 3 VON 6

Der Bedarf — gemeinsam
mit den Ressorts erhoben

Der nutzerseitige Bedarf wurde 2026 einheitlich mit allen Ressorts erhoben. Der quantitative
Raumbedarf ist weitgehend gedeckt; im Vordergrund stehen qualitative Themen wie thermischer
Komfort, Sicherheit und Hindernisfreiheit. Die breit abgestiitzte Erhebung legitimiert die
Strategie — und wird kiinftig periodisch nachgeflhrt.

WER MACHT WAS

Die sieben Ressorts Bereich Liegenschaften

Prasidiales, Bildung, Finanzen/Steuern, Drehscheibe und Lieferant: prift und konsolidiert den
Hochbau/Liegenschaften, Sicherheit/Sport, Bedarf, gleicht ihn mit dem Masterplan ab und fiihrt
Soziales/Gesundheit und Tiefbau/Werke sind die Projekte.

Anspruchsgruppen und Besteller: Sie formulieren
und begriinden ihren Bedarf und vertreten ihn
gegenuber den Entscheidungsinstanzen.

Liegenschaftenausschuss Gemeinderat, Gemeindeversammlung, Urne
Erarbeitet und Uberprift die Liegenschaftenstrategie, Der Gemeinderat beschliesst Strategie und
entscheidet Uber die Lésungsstrategie und bewilligt Masterplan. Projektierungs- und Ausfliihrungskredite
die Projektdefinition. entscheiden je nach Héhe Gemeinderat,

Gemeindeversammlung oder Urne.

VOM BEDURFNIS ZUM PROJEKT

Melden Priifen Entscheiden Umsetzen
Die Ressorts formulieren und Der Bereich Liegenschaften Lésungsstrategie und Kredite Projektdefinition,
begriinden ihren Bedarf mit prift, priorisiert und gleicht - stufengerecht, je nach Projektierung und
dem einheitlichen Formular. mit dem Masterplan ab. Vermdégensart und Realisierung — ab hier fuhrt
Investitionshohe. der Bereich Liegenschaften.

Der Prozess wiederholt sich periodisch — zeitlich abgestimmt auf die Finanzplanung der Gemeinde.
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SCHRITT 4 VON 6

Die Objektstrategien — der
Umgang mit jeder Liegenschaft

Die Objektstrategien Ubersetzen Ziele und Leitsatze auf die Ebene der einzelnen Liegenschaft:
Sie legen fest, wie mit jedem Objekt in Abhangigkeit von Flachenbedarf, Zustand und
Vermogensart umgegangen wird. Verwaltungs- und Finanzvermogen folgen dabei
unterschiedlichen Logiken.

VERWALTUNGSVERMOGEN Zustand schlecht Zustand gut

Bedarf und Zustand bestimmen die

Strategie. Fir das Verwaltungsvermdgen - ersetzen stuiiiekeli,
i’ . B Bedarf hoch entwickelln erweitern,

Schulhdauser und Kindergarten, verbessern

Gemeindehaus, Feuerwehr und Werkhof,

Sport- und Badeanlagen - leitet sich die

Objektstrategie aus dem Flachenbedarf und eliEn, Bl el

dem Ist-Zustand ab. Der Bedarf wird Bedarf mittel

periodisch mit den Ressorts gepriift, der
Zustand stammt aus der bauteilgenauen
Beurteilung. Jede Liegenschaft findet sich in

instand setzen instand halten

umnutzen,

lickb umnutzen,

einem Feld der Matrix wieder — mit dem Bedarf tief ruckbauen, vermieten
.. vermieten '

passenden Ansatz fur den Unterhalt. verkaufen' verkaufen

FINANZVERMOGEN

Drei Kategorien mit abgestuften Renditezielen. Liegenschaften im Finanzvermdgen - vor allem Wohn- und
Gewerbeliegenschaften sowie Landwirtschaftsland — werden als Kapitalanlage, Reserve oder aus
sozialpolitischen Griinden gehalten. Jede Liegenschaft ist einer Kategorie zugeordnet und hat ein
objektspezifisches Zielbild, das periodisch Gberprift wird.

«Sozial- und
Gesellschaftspolitik»

«Rendite» «Strategische Reserve»

Anspruch, die Rendite zu
steigern. Werterhalt und
Prifung auf Wertsteigerung.

Rendite halten. Werterhalt;
Prifung auf Wertsteigerung
oder Verausserung, wenn ein
Projekt es erfordert.

Rendite halten. Werterhalt sowie
zusatzliche gesellschaftliche
und soziale Anspriiche.

Die objektspezifische Zuteilung ist im Masterplan hinterlegt. Sie verbindet die Portfoliosicht — Bestand, Bedarf, Zustand — mit
den konkreten Projekten.
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SCHRITT 5 VON 6
Der Masterplan - Investitionen uber rund 15 Jahre

Der Masterplan flhrt Bestand, Bedarf, Zustand und Objektstrategien zusammen und konsolidiert
samtliche erwarteten Projekte der nachsten rund 15 Jahre: was wann ansteht und welche Mittel
es bindet. Er ist das zentrale Steuerungs- und Kommunikationsinstrument der Strategie und wird
periodisch mit der Finanzplanung abgestimmt.

AUFBAU DES MASTERPLANS - SCHEMATISCH

Investitionen 4

pro Jahr, schematisch
ohne Betrage

Mittelwert Uber 15 Jahre

Jahr 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 n 12 13 14 15

Vet I
Verwaltungsvermogen -

entwickeln - Prioritat A

Objekt B
Verwaltungsvermdégen -_-

halten - Prioritat B

Objekt C
Finanzvermdgen -_-

Rendite - Prioritat B

Projektdefinition [l Projektierung M Realisierung [l Ubergabe

DIE ELEMENTE PRIORISIERT UND GEGLATTET
Objekt und Vermogensart — jede Liegenschaft mit ihrer Die Projekte sind nach Dringlichkeit und zeitlicher
Objektstrategie (Seite 6) Flexibilitat priorisiert und zeitlich geglattet: Spitzen werden
Projektphasen - Projektdefinition, Projektierung, gebrochen, Abhangigkeiten zwischen Projekten
Realisierung, Ubergabe (Kreditbeschliisse jeweils vor berlicksichtigt. So entsteht ein tragbarer
Projektierung und Realisierung) Investitionsrhythmus. Bereits bewilligte Kredite,

nachweislich hoher Flachenbedarf und wesentliche

Prioritat — A: hoher Bedarf, hohe Dringlichkeit N . .
riorita oher Bedart, hohe Lringlichket, Abhangigkeiten bleiben bei Anpassungen unangetastet.

Abhangigkeiten; B: zeitlich flexibel

Finanzielle Tragbarkeit. Der Masterplan ist mit der Finanzplanung abgestimmt; die Tragbarkeit ist gemass
Beurteilung der Abteilung Finanzen/Steuern fur die kommenden Jahre gegeben —im Verwaltungs- wie im
Finanzvermogen. Zur Mitte der Legislatur und danach alle zwei Jahre wird sie zusammen mit Masterplan und
Bedarfserhebung vertieft Gberpruft.
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SCHRITT 6 VON 6 - UMSETZUNG
Periodisch uberpruft, fest verankert

Die Liegenschaftenstrategie ist auf rund 15 Jahre ausgelegt. Damit sie wirksam bleibt, werden
Bedarf, Masterplan und Strategie in festen Rhythmen Uberprift und nachgefiihrt - zusammen
mit den Finanzen der Gemeinde.

PERIODISCH ALLE ZWEI JAHRE JE LEGISLATUR
Bedarfserhebung Masterplan Strategie

Die Ressorts melden ihren Erstmals zur Mitte der Die Liegenschaftenstrategie
Bedarf mit dem einheitlichen Legislatur: Masterplan, wird im Rhythmus der

Formular — zeitlich abgestimmt Projektfahrplan und Legislaturperiode tUberprift und
auf die Finanzplanung. finanzielle Tragbarkeit werden bei Bedarf nachgeftihrt.

vertieft Gberpruift.

LANGFRISTIGER WERTERHALT

Im Zentrum steht der Werterhalt des Portfolios: Die Investitionen halten die Gebaude gebrauchstauglich,
bevor ihr Zustand kritisch wird. Die Portfoliogrésse wird gehalten; auf einen Abbau «auf Vorrat» wird
verzichtet. Abweichungen vom Masterplan sind méglich — die periodische Uberpriifung fingt sie geordnet
auf: Zeithorizont strecken, Projekte etappieren, Prioritaten tberprifen.

«Die Liegenschaftenstrategie ist die verbindliche Leitlinie
fur den gesamtheitlichen Umgang mit den kommunalen
Liegenschaften — auf rund 15 Jahre ausgelegt, periodisch
nachgefuhrt und fest in der Finanzplanung verankert.»

ség GEMEINDE
KILCHBERG

Fragen zur Liegenschaftenstrategie? Kurzfassung der Liegenschaftenstrategie,
Bereich Liegenschaften, Alte Landstrasse 110, 8802 Kilchberg Version 1.0, Oktober 2026
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