
Ref. Kirchenpflege Zollikon-Zumikon  1. Juli 2025 

 
Urnenabstimmung  
vom Sonntag, 28. September 2025 
 
 
Beleuchtender Bericht  
ref. Kirchgemeinde Zollikon-Zumikon 
 
 
Gesamterneuerung Gemeinschaftszentrum  
Dorfplatz 9/11 Zumikon – Genehmigung Verpflichtungskredit 
 
 
Die Kirchenpflege unterbreitet den stimmberechtigten Kirchenmitgliedern der 
Gemeinden Zollikon und Zumikon folgende Vorlage zur Beschlussfassung: 
 

 

Abstimmungsfrage 
 

Wollen Sie für die Gesamterneuerung des Gemeinschaftszentrums, 
Dorfplatz 9/11, einem Verpflichtungskredit von Fr. 3’180'000 zu Lasten der 
Investitionsrechnung zustimmen? 

 

 
Die Stimmberechtigten sind eingeladen, den beleuchtenden Bericht zu prüfen 
und ihren Willen auf dem Stimmzettel mit Ja oder Nein zum Ausdruck zu 
bringen. 
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Zusammenfassung 
Das Gemeinschaftszentrum Zumikon (GZZ) wurde als gemeinsames Projekt der politischen 
Gemeinde, der damaligen Schulgemeinde sowie der reformierten und katholischen 
Kirchgemeinden vor 40 Jahren geschaffen. Es dient seit über 40 Jahren als vielseitiger Treffpunkt 
und bietet Raum für Veranstaltungen, Bildung, Freizeit und kirchliches Leben. Aufgrund seines Alters 
ist das Gebäude heute sanierungsbedürftig. Neben baulichen Anpassungen sollen die Räume 
modernisiert, Synergien zwischen den Eigentümerinnen genutzt und der Betrieb effizienter gestaltet 
werden – unter Berücksichtigung aktueller Bauvorschriften. Seit 2019 wurden in einer Testplanung und 
durch intensive Beteiligung der Nutzergruppen Bedürfnisse und Anforderungen erfasst. 
Rückmeldungen aus der Bevölkerung flossen in die Projektentwicklung ein, wie etwa die Überarbeitung 
der Bibliotheksgestaltung. 2022 wurde das Generalplanerteam bestimmt. 
 
Das Bauprojekt zur Gesamterneuerung des GZZ folgt einem nachhaltigen Konzept, das den Erhalt der 
bestehenden Bausubstanz priorisiert und nur dort Ergänzungen vorsieht, wo es notwendig ist. Ziel war 
es, den Bestand optimal zu nutzen und gleichzeitig die Betriebsabläufe der drei Eigentümerinnen zu 
verbessern. Nutzungen wurden zusammengelegt, um Betriebskosten zu senken und Synergien zu 
schaffen. Nicht integrierbare Nutzungen wurden durch einen Erweiterungsbau im Südwesten ergänzt. 
Der umfangreiche Planungsprozess erfolgte in enger Abstimmung mit allen Beteiligten. Besonderer 
Wert wurde auf Flexibilität und zukünftige Anpassbarkeit der Räume gelegt – ein Anspruch, der beim 
ursprünglichen Bau in den 1980er-Jahren kaum berücksichtigt wurde. 
 
Die reformierte Kirchgemeinde Zollikon-Zumikon gibt ihre bisherigen Räume im 1. Obergeschoss in 
das gemeinsame Eigentum ab, bleibt aber anteilig beteiligt. Dafür erhält sie im Erdgeschoss gut 
zugängliche neue Räume, wodurch ihre Eigentumsquote von 12,40 % auf 7,65 % sinkt, aber gleich-
zeitig die Nutzungsqualität steigt. 
Alle Säle im 1. Obergeschoss, bislang auf die Eigentümerinnen verteilt, werden ins gemeinsame 
Eigentum überführt. Die Räume werden zentral bewirtschaftet, was die Nutzung vereinfacht und 
effizienter macht. Zwei bisher getrennte Unterrichtszimmer werden zu einem teilbaren 
Gemeinschaftsraum umgebaut, der als mittelgrosser Saal für Vereine und Private zur Verfügung steht. 
Der Kirchgemeindesaal erhält eine neue Fensterfront mit direktem Bezug zum Dorfplatz, wodurch 
Innen- und Aussenraum gestalterisch verbunden werden. Der Cheminéeraum wird durch den Rückbau 
der Galerie offener und bei Bedarf mit einem angrenzenden Raum erweiterbar – das Cheminée bleibt 
erhalten. Ein zentrales Buchungssystem regelt künftig die Nutzung und Kostenverteilung. 
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Zusammenfassung der Kosten 
Das Total des Verpflichtungskredits setzt sich zusammen aus den Baukosten für die Ausführung (inkl. 
gesamte Projektierungskosten) und aus den Bauherrenleistungen. In den Gesamtkosten ist zudem der 
Mehrwertausgleich berücksichtigt, der jedoch nicht Teil dieser Kreditvorlage ist. 
 

 

Kenntnisnahme 
Mit der Zustimmung zur Vorlage wird von folgenden Punkten Kenntnis genommen: 
 
a) Vorbehalt Bauteuerung: Der Verpflichtungskredit kann sich bis zur Bauvollendung um eine 

allfällige Teuerung ab Stichtag 1. Oktober 2024 erhöhen.  
b) Zustimmung Miteigentümerinnen: Das Gemeinschaftszentrum befindet sich im Miteigentum der 

politischen Gemeinde Zumikon, der reformierten Kirchgemeinde Zollikon-Zumikon und der 
katholischen Kirchgemeinde Zollikon-Zumikon. Die Finanzierung der Gesamterneuerung des 
Gemeinschaftszentrums bedarf der Zustimmung aller Stockwerkeigentümerinnen. 

c) Verwendung Erneuerungsfonds: Zur Teilfinanzierung des Gesamtkostenanteils der reformierten 
Kirchgemeinde Zollikon-Zumikon von CHF 3’180'000 (Verpflichtungskredit) werden ein Anteil von 
CHF 124'000 (Kirchgemeindeanteil 12,4 % von CHF 1'000'000) aus dem gemeinsamen 
Erneuerungsfonds finanziert. Damit beläuft sich der zusätzlich zu finanzierende Teilbetrag des 
Verpflichtungskredits auf CHF 3'056'000. 

d) Aufteilung der reinen Baukosten: Die Gesamtsumme der Baukosten beläuft sich gemäss 
Kostenvoranschlag auf CHF 34'927'000 (ohne Bauherrenleistungen). Dazu trägt die reformierte 
Kirchgemeinde Zollikon-Zumikon im Rahmen des vorliegenden Verpflichtungskredits  
CHF 2'739'667 bei, die anderen Stockwerkeigentümer tragen mit eigenen Vorlagen zusammen 
CHF 32'187'333 bei. 

e) Enthaltene Projektierungskosten: Die bereits genehmigten und verwendeten, aktivierbaren 
Projektierungskosten sind im Verpflichtungskredit nochmals enthalten (Anteil ref. Kirchgemeinde 
CHF 197'160 von CHF 1'590'000, genehmigt an der Kirchgemeindeversammlung vom 15. 
November 2022).  

  

Bauprojekt Ausführungskosten gemäss Kostenvoranschlag  
(Anteil ref. Kirchgemeinde) 

2'739’667

Bauherrenleistungen Gemeinde 440'000
Total Verpflichtungskredit 3'179’667
 
Total Verpflichtungskredit gerundet (Abstimmungsvorlage) 
 

3’180'000

Mehrwertausgleich (genehmigt durch Kirchenpflege) 389’914
Gesamtkosten  2'790’086
Gesamtkosten gerundet 2'800’000
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f) Veränderung der Wertquoten: Das Projekt bringt Raumrochaden und Veränderungen an der 
Verteilung des Stockwerkeigentums mit sich. Dies führt zu einer Veränderung der  
Wertquoten (WQ). Die WQ der Gemeinde steigt von 81,50 % auf 82,44 % leicht an. Bei der WQ 
der katholischen Kirchgemeinde Zollikon-Zumikon resultiert ein Anstieg von 6,10 % auf 9.91 % und 
bei der reformierten Kirchgemeinde Zollikon-Zumikon ein Rückgang von 12,40 % auf 7,65 %. 

g) Mehrwertausgleich (MWA): Durch die Veränderungen der Wertquoten werden gegenseitige 
Entschädigungen der Miteigentümerinnen fällig. Die Mehrwertausgleichszahlung der politischen 
Gemeinde Zumikon beträgt CHF 116’454 (Kauf) und jene der katholischen Kirchgemeinde Zollikon-
Zumikon CHF 273’460 (Kauf). Die reformierte Kirchgemeinde Zollikon-Zumikon erhält für die 
Reduktion ihres Anteils entsprechend einen Mehrwertausgleich von CHF 389’914 (Verkauf). 

h) Genehmigung WQ-Verschiebung und MWA: Die zuständigen Organe der politischen Gemeinde 
(Gemeinderat) und der reformierten Kirchgemeinde Zollikon-Zumikon (Kirchenpflege) haben der 
Veränderung der WQ und den damit verbundenen Raumrochaden und MWA im Rahmen ihrer 
Kompetenzen, unter Vorbehalt der Genehmigung dieser Veränderungen durch alle 
Stockwerkeigentümerinnen, bereits zugestimmt. Bei der katholischen Kirchgemeinde Zollikon-
Zumikon ist die Kirchgemeindeversammlung zuständig; sie wird am 28. September 2025 über den 
Verpflichtungskredit und den Mehrwertausgleich abstimmen. 

i) Honorarkosten bei Ablehnung der Vorlage: Sollte die Vorlage abgelehnt werden, würde für die 
bereits erbrachten Leistungen in den Projektierungsphasen ein zusätzliches Generalplanerhonorar 
von CHF 658'552.55 fällig (davon Anteil ref Kirchgemeinde 12,40 %), mit dem der erhöhte 
Honoraranspruch abzugelten wäre. Dessen Höhe richtet sich nach der honorarberechtigten 
Bausumme gemäss Kostenvoranschlag, also nach den im Vergleich zur Berechnungsbasis des 
Projektierungskredits höheren Baukosten, die auch eine Erhöhung des Honorars für die 
Projektierungsphasen bewirken (SIA 31-33). 

 

Erläuterung 
Das "Gemeinschaftszentrum" heisst so, weil sich die politische Gemeinde, die damalige 
Schulgemeinde, die reformierte Kirchgemeinde Zumikon und die katholische Kirchgemeinde Zollikon-
Zumikon entschlossen hatten, unter einem Dach etwas Gemeinsames zu schaffen. Dank dieses 
weitherum einmaligen Treffpunkts und dank der Vielfalt des in diesem Haus Gebotenen kommt es 
täglich zu Begegnungen und gemeinsamem Erleben der Menschen, die unser Dorf ausmachen. Dass 
dies möglich ist und in den letzten 40 Jahren wachsen konnte, ist dem Weitblick und dem gemeinsamen 
Willen der damaligen und heutigen Trägergemeinden zu verdanken. Heute bildet die Schulgemeinde 
mit der politischen Gemeinde Zumikon eine Einheitsgemeinde, und die reformierte Kirchgemeinde ist 
mit Zollikon fusioniert. Beide Kirchgemeinden nutzen das GZZ weiterhin intensiv als Basis für ihre 
Zumiker Aktivitäten.  
 
Das Gemeinschaftszentrum Zumikon (GZZ) umfasst eine Vielzahl von Räumen und Nutzungen: unter 
anderem den Gemeindesaal, den Kirchgemeindesaal, den Cheminéeraum, die Bibliothek, das 
Freizeitzentrum, die katholische Kapelle, den Vereinsraum, die Disco, Wohnbereiche, die Verwaltung 
der reformierten Kirchgemeinde sowie Räume für den Religionsunterricht der beiden Kirchgemeinden. 
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Vor über 40 Jahren erbaut, ist das GZZ heute stark erneuerungsbedürftig und muss aus Nutzersicht 
neu gedacht werden: Neben der rein baulichen Sanierung der Bestandsgebäude geht es in der 
anstehenden Gesamterneuerung darum, die Räumlichkeiten an die heutigen Bedürfnisse anzupassen, 
einen effizienten, kostengünstigeren Betrieb zu gewährleisten und Synergien zwischen den drei 
Gemeinden zu ermöglichen. Zudem braucht es eine Anpassung an die aktuellen Bauvorschriften, die 
sich in den letzten Jahrzehnten stark verändert haben.  
Gleichzeitig soll der bauliche Eingriff möglichst schonend sein, auf dem Bestand aufbauen und die 
zahlreich vorhandenen Qualitäten des GZZ stärken. Kurz: Das Gemeinschaftszentrum Zumikon soll 
wieder fit gemacht werden, so dass es allen Nutzerinnen und Nutzern für mindestens wieder 40 Jahre 
Freude macht. 
 

Vorarbeiten 
Im Jahr 2019 erteilten die drei Miteigentümerinnen den Auftrag zu einer Testplanung. Ihr Ziel war, die 
Machbarkeit von Ideen zu prüfen, um die zahlreichen Funktionen des grossen und komplexen 
Gebäudes an die heutigen Bedürfnisse der Nutzergruppen und die aktuellen Vorschriften wie 
Hindernisfreiheit, Brandschutz, Erdbebensicherheit und Energieeffizienz anzupassen. Anschliessend 
wurden die Resultate der Testplanung von 2020 bis 2021 vertieft. Im Frühling 2022 informierten die 
drei Gemeinden über die Resultate der vertieften Testplanung. 
Anschliessend an diesen ersten Informationsanlass wurden zahlreiche Dialoge mit verschiedenen 
Anspruchs- und Nutzergruppen geführt. Die Bevölkerung konnte ihre Rückmeldungen und ihre 
Bedürfnisse über einen Fragebogen in die weitere Projektierung einbringen. Die 
Grundeigentümerinnen konnten viele der Feedbacks aufnehmen. Ein gutes Beispiel dafür ist das in der 
Testplanung gezeigte mögliche Erscheinungsbild der Bibliothek, das auf Skepsis gestossen war: Im 
Bauprojekt wurde es komplett überarbeitet. 
Parallel dazu wurde das submissionsrechtlich erforderliche Planerwahlverfahren abgewickelt, welches 
im Sommer 2022 mit der Wahl des Generalplanerteams abgeschlossen werden konnte. 
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Das Bauprojekt 

Die Gesamterneuerung des GZZ wurde aus Überlegungen der Nachhaltigkeit nach dem Grundsatz 
geplant, die bestehende Bausubstanz weitgehend zu erhalten und, wo nötig, schonend zu ergänzen. 
Dieser respektvolle Umgang mit dem Bestehenden ermöglichte einen optimierten Werterhalt. Die 
vorgesehenen Nutzungen wurden nach Möglichkeit zuerst im Bestandsbau untergebracht. Gleichzeitig 
galt das Augenmerk der betrieblichen Optimierung für die drei Eigentümerinnen. Dies geschah, indem 
in zusammenhängenden Betriebsabschnitten zusammengefasst wurde, was zusammengehört. 
Dadurch sinken auch die Betriebskosten. Für die Nutzungen, welche im Bestand keinen Platz fanden, 
wurde in einem zweiten Schritt ein Erweiterungstrakt im Südwesten geplant.  
Der Anforderungskatalog und die Raumbedürfnisse wurde mit sämtlichen Beteiligten, den 
Bauherrschaften, Nutzern, Mietern und ausgewählten Anspruchsgruppen immer wieder überprüft, 
angepasst, optimiert und präzisiert. Dabei stand immer die Variabilität und Flexibilität im Vordergrund: 
Die Räume sollten flexibel genutzt und bei späteren Veränderungen möglichst variabel einteilbar sein, 
was beim Bau des GZZ zu Beginn der 80er-Jahre noch nicht im Vordergrund stand. 
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Reformierte Kirchgemeinde

 
Die reformierte Kirchgemeinde Zollikon-Zumikon gibt ihre Räume im 1. Obergeschoss (Kirchgemein-
desaal mit Küche, Unterrichtszimmer und Sitzungszimmer) in das gemeinsame Eigentum ab. Sie bleibt 
aber im Rahmen ihrer Stockwerkeigentumswertquote beteiligt und kann so die Räume mitbenützen, 
zusammen mit allen anderen Sälen im gemeinsamen Eigentum. Sie gewinnt so an Flexibilität. 
Im Gegenzug wird der Unterricht in einen neuen Mehrzweckraum im Erdgeschoss verlegt, der in den 
heutigen Durchgangs- und Garderobenbereich zum Gemeindesaal zu liegen kommt. Gemeinsam mit 
den benachbarten heutigen Räumen mit Kirchenverwaltung, dem Pfarrbüro und dem Diakoniebüro 
entsteht so eine zusammenhängende Zone im reformierten Sonderrecht an attraktiver, gut 
zugänglicher Lage im Erdgeschoss. 
Diese Veränderungen führen zu einer Reduktion der Wertquote der reformierten Kirchgemeinde 
Zollikon-Zumikon von 12,40 % auf 7,65 %. 
 

Gemeinsamer Saaltrakt 
Heute sind die Säle und Räume im 1. Obergeschoss unterschiedlich gut ausgelastet. Der 
Kirchgemeindesaal (bisher reformierte Kirchgemeinde) und der Cheminéeraum (bisher politische 
Gemeinde) sind gut gebucht. Bei den bisherigen Unterrichts- und Sitzungszimmern der beiden 
Kirchgemeinden ist die Verteilung der Belegungen ungünstig und die zu geringen Raumgrössen 
erschweren eine variable Nutzung. Generell erschwert die Aufteilung der Räume auf die drei 
Stockwerkeigentümerinnen die effiziente Bewirtschaftung und Hauswartung. Deshalb sind die drei 
Eigentümergemeinden übereingekommen, sämtliche Räume im 1. Obergeschoss ins gemeinsame 
Eigentum überzuführen und zentral zu bewirtschaften.  
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Unterrichtszimmer

 
Die beiden Unterrichtszimmer werden zusammengelegt und in einen teilbaren Gemeinschaftsraum 
umgewandelt. So entsteht neu ein bisher fehlender Saal mittlerer Grösse. Mit dem neuen Angebot an 
Sälen unterschiedlicher Grösse, die alle von einer zentralen Küche aus bedient werden können, wird 
dem schwindenden Angebot an mietbaren Sälen in Restaurants begegnet. Für Vereine, Parteien, 
Genossenschaften und Private steht künftig eine attraktive Alternative an zentraler, gut erschlossener 
Lage zur Verfügung. Die Trägergemeinden können künftig sämtliche Säle flexibel nach Bedarf nutzen, 
was der Auslastung insgesamt zugutekommen wird. Mit einer Nutzervereinbarung, einem 
Betriebsreglement und einem zentralen Buchungssystem werden Reservationen getätigt und Aufwand 
und Ertrag anteilmässig verteilt. 
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Kirchgemeindesaal

 
Der Kirchgemeindesaal erhält eine neue Fensterfront, die sich zum Dorfplatz öffnet. Damit wird der 
bislang fehlende Bezug zwischen Dorfplatz und GZZ hergestellt. Die Aktivitäten innerhalb und 
ausserhalb des GZZ und auf dem erneuerten Dorfplatz werden sich künftig ergänzen und gegenseitig 
verstärken.  
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Cheminéeraum

 
Der heutige Cheminéeraum leidet bei grösseren Veranstaltungen wie dem Neujahrsapéro unter 
beengten Platzverhältnissen. Mit dem Rückbau der kaum genutzten, feuerpolizeilich nicht mehr 
zulässigen Galerie verschwinden die störenden Stützen und die Wendeltreppe. Mit einer zusätzlichen 
Öffnung zum neuen Vereinsraum (bisheriges Sitzungszimmer reformierte Kirchgemeinde) besteht bei 
Bedarf eine zusätzliche Erweiterungsmöglichkeit bei grösseren Anlässen. Das Cheminée bleibt 
bestehen. 
Der heutige, eher verborgen neben der Holzwerkstatt im 1. Untergeschoss gelegene Vereinsraum wird 
in den Saaltrakt im 1. Obergeschoss verlegt – in das heutige Sitzungszimmer der reformierten 
Kirchgemeinde. Damit entsteht ein kleiner, mietbarer Saal an attraktiver Lage für kleinere private 
Anlässe, Jass-Nachmittage, Vorstandssitzungen oder Workshops. 
Neu wird im Bereich der heutigen beiden kirchlichen Unterrichtszimmer ein mittelgrosser, unterteilbarer 
Saal zur Verfügung stehen. Diesen können alle Miteigentümerinnen nutzen. Dritte können ihn mieten. 
Der Gemeinschaftsraum füllt die Lücke zwischen den grösseren Sälen und anderen, kleineren 
allgemeinen Räumen – ein in der Partizipation oft geäusserter Wunsch. Es ist vorgesehen, dass die 
Mittagstische der beiden Kirchen künftig im (unterteilbaren) Gemeinschaftsraum stattfinden. 
 

Küche 
Eine zentrale Küche stellt die notwendige Infrastruktur für alle Säle im 1. Obergeschoss sicher. Im 
Korridor entsteht zusätzlich eine Theke mit Kaffeemaschine und Getränkefach, so dass die Küche 
entlastet wird und bei kleinen Anlässen nicht jedes Mal geputzt werden muss. Auch die heute eher 
knapp bemessenen WC-Anlagen werden vergrössert und mit einem hindernisfreien WC ergänzt. Die 
bisherige, separate Teeküche der katholischen Kirchgemeinde entfällt. 
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Terrasse

 
Die Terrasse vor dem Cheminéeraum wird saniert und mit einer Rampe und einer Freitreppe erweitert. 
Die Freitreppe bietet zudem neue Sitzgelegenheiten. So entsteht auf dem Dach des Gemeindesaals, 
in unmittelbarer Nähe zu Anlässen im Saaltrakt im 1. Obergeschoss, ein attraktiver, aufgewerteter 
Aussenraum mit Fernsicht. Genutzt als Apéro- oder Pausenzone wird der neue gemeinsame 
Aussenraum des Saaltrakts zum Anziehungspunkt für Saalmietende und deren Besuchende und 
Gäste. 
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Umgebung/Plätze

 
Der heute in einem Dornröschenschlaf versunkene Güggelplatz wird aufgewertet und belebt. Es 
entsteht ein Innenhof, der zum Dreh- und Angelpunkt des GZZ wird und den Gebäudekomplex auf drei 
Seiten um- und erschliesst. Der Gemeindesaal mit dem neuen Foyer, das Freizeitzentrum und die 
Bibliothek profitieren von einem attraktiven Aussenraum. Ein permanent zugänglicher Lift verbindet den 
Güggelplatz mit dem Niveau des Dorfplatzes. Zudem ist der Güggelplatz für Fuss- und Veloverkehr 
über den Bänningerweg hindernisfrei erreichbar. 
Bei der Gestaltung der Aussenräume werden bestehende Qualitäten aufgenommen und 
weiterentwickelt. So wird der an den Güggelplatz anschliessende Grünbereich aufgewertet, so dass 
der Güggelplatz seine Fortsetzung in einer kleinen Parkanlage am Bänningerweg findet, die zum 
Verweilen einlädt. Die Vegetation besteht aus einheimischen Pflanzen und fördert die Artenvielfalt. 
 

Gemeindesaal 
Der Gemeindesaal wird künftig hindernisfrei über ein vorgelagertes Foyer mit WC-Anlagen und 
Garderobe auf gleicher Ebene erschlossen. Die Innentreppe entfällt zugunsten der Zugänge vom 
Foyer. Der Zugang zu Foyer und Gemeindesaal erfolgt vom Güggelplatz her. Ein neuer, permanent 
zugänglicher Lift verbindet das Niveau Dorfplatz mit dem Güggelplatz. Der Saal selbst erhält einen 
direkten, ebenerdigen Ausgang mit vorgelagertem Laubengang zum Güggelplatz, so dass Innen- und 
grüner Aussenraum ineinander übergehen. Die markante Holzkonstruktion der Saaldecke bleibt 
bestehen. Lüftung und Heizung werden durch moderne Anlagen ersetzt, die energiesparend sind und 
ein angenehmes Raumklima schaffen. Das neue Foyer zum Gemeindesaal befindet sich dort, wo früher 
das heute leerstehende Restaurant «Güggel» war. Dem Foyer angeschlossen ist auch eine neue, 
verkleinerte Küche. Sie ist so ausgelegt, dass sie sowohl von Vereinen in Eigenregie wie auch von 
Catering-Anbietern genutzt werden kann. Somit sind Veranstaltungen im Gemeindesaal räumlich und 
akustisch gut vom Empfang, von Apéros und Verpflegung sowie von der Garderobe getrennt. 
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Bibliothek 
Die Schul- und Gemeindebibliothek erhält mehr Platz. Der im Vergleich zur Testplanung stark 
überarbeitete Anbau wird mit einer veränderten Dachform gut in die Umgebung am Chirchbüel 
eingepasst. Die neue Bibliothek ist zweigeschossig und sowohl vom Dorfplatz wie auch vom 
Güggelplatz gut und hindernisfrei erschlossen. 
 

Freizeitzentrum 
Die heute schon bestehenden handwerklichen Kursangebote des Freizeitzentrums werden am 
Güggelplatz zusammengefasst: Holzwerkstatt, Töpferei und ein Kursraum erhalten damit (mehr) 
Tageslicht. Bei Bedarf kann der Aussenraum des Güggelplatzes in die Aktivitäten des Freizeitzentrums 
einbezogen und damit belebt werden. 
 

Disco / Spielgruppe 
Die heutige, riesige zweigeschossige Technikzentrale unter dem Gemeindesaal kann erheblich 
verkleinert werden. Im freiwerdenden Raum wird eine Disco entstehen, die – tief im Bauch des 
Gebäudes liegend – akustisch gut vom Aussenraum abgeschirmt ist. Erschlossen wird die Disco vom 
Bänningerweg, ebenso wie der angegliederte Raum für die Spielgruppe (bisherige Saalwartswohnung), 
der wegen der Nähe zur Disco auch anderweitig genutzt und besser ausgelastet werden kann. 
 

Katholische Kirchgemeinde 
Auch die katholische Kirchgemeinde Zollikon-Zumikon gibt ihr Unterrichtszimmer im 1. Obergeschoss 
in das gemeinsame Eigentum ab. Sie bleibt aber im Rahmen ihrer Stockwerkeigentumswertquote 
beteiligt und kann so den in den neuen, mittelgrossen Saal integrierten Raum mitbenützen – zusammen 
mit allen anderen Sälen im gemeinsamen Eigentum. Sie gewinnt so an Flexibilität. Im Gegenzug wird 
der Unterricht in das Erdgeschoss neben die Kapelle verlegt, im Bereich der heutigen Bibliothek.  
Die Bruder Klaus-Kapelle erfährt eine deutliche Aufwertung der Lage und Sichtbarkeit. Ihr Eingang liegt 
neu direkt gegenüber dem Haupteingang des Gemeinschaftszentrums und nicht mehr wie bisher halb 
versteckt. Die neue Lichtführung im Inneren der Kapelle erzeugt eine sakrale Stimmung im 
Altarbereich, der auf der Längsseite des Kirchenraums liegt. Im heutigen Eingangsbereich entsteht die 
Marienkapelle, die Treppe ins Obergeschoss entfällt. Der zum Güggelplatz orientierte Bereich der 
Sakristei wird etwas erweitert und mit einem Büro für die katholische Seelsorge ergänzt. Mit diesen 
Veränderungen entsteht eine zusammenhängende Zone im katholischen Sonderrecht an attraktiver, 
gut zugänglicher Lage im Erdgeschoss. Die Wertquote der katholischen Kirchgemeinde Zollikon-
Zumikon erhöht sich dadurch von 6,10 % auf 9,91 %. 
 

Wohnungen 
In Ergänzung zur Testplanung werden bei der Gesamtsanierung nun auch die Wohnungen und Studios 
von Gemeinde und reformierter Kirchgemeinde im Südwesttrakt berücksichtigt. Sie werden im 
Mietwohnungsstandard einfach hergerichtet. Eine Strangsanierung und die Erneuerung der Nasszellen 
und Küchen ist ebenfalls vorgesehen. Die Grundrisse bleiben weitgehend unverändert. 
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Kosten  
Projektierungskosten 
Mit Beschluss der Gemeindeversammlung vom 15. November 2022 wurde der Anteil der reformierten 
Kirchgemeinde Zumikon-Zollikon (CHF 200'000) am gesamten Projektierungskredit von  
CHF 1'590'000 genehmigt. Der Projektierungskredit wurde für die Erarbeitung des Vorprojekts, des 
Bauprojekts mit Kostenvoranschlag und der Unterlagen für die Baubewilligung verwendet. 
Teuerungsbereinigt wird der Kostenrahmen eingehalten (Basis Hochrechnung Mai 2025). Die 
Projektierungskosten werden dem Verpflichtungskredit für die Gesamterneuerung angerechnet  
(in diesem nochmals enthalten). 
 

Verpflichtungskredit 
Mit dem Verpflichtungskredit wird die Gesamterneuerung des Gemeinschaftszentrums gemäss 
Bauprojekt ausgeführt. Im Kostenvoranschlag sind die bereits früher genehmigten und in der Folge 
ausgegebenen Projektierungskosten nochmals enthalten; diese werden nun aber rückwirkend nach 
den neuen Wertquoten aufgeteilt. Alle im Kostenvoranschlag für die eigentliche Bauausführung nicht 
enthaltenen, zusätzlichen Kosten sind in den Bauherrenleistungen enthalten (s.u.). 
 

Kostenvoranschlag Bauausführung 
Auf der Basis des aus der Projektierung hervorgegangenen Kostenvoranschlags (Kostengenauigkeit 
+/- 10 %) ist von folgenden Gesamtkosten für die Ausführung auszugehen (jeweils inkl. MwSt. für alle 
Stockwerkeigentümerinnen): 
 

 
Der Kostenvoranschlag hat bereits einen hohen Genauigkeitsgrad: von 56.2 % der Gesamtkosten 
bestehen 45,6 % aus eingeholten Richtofferten (inkl. Honoraren), 9,6 % sind prozentual abgeleitet, wie 
Baunebenkosten und Reserven, und 1,0 % sind als Budgetpositionen berücksichtigt. Die restlichen 
43,8 % des Kostenvoranschlags bestehen aus Einheitspreispositionen, entsprechen also statistischen 
Erfahrungswerten in Schweizer Franken pro Masseinheit (CHF pro m, m2, m3, kg, h, etc.). 
 

Kostenaufteilung pro Stockwerkeigentümerin 
Jede Stockwerkeigentümerin trägt einerseits einen Kostenanteil der Gesamterneuerung des 
gemeinschaftlichen Eigentums. Dazu gehören zum Beispiel die Gebäudehülle, die Gebäudetechnik, 
die gemeinsamen Räume, die Erschliessungen und die Umgebungsarbeiten. Der Kostenanteil einer 

BKP  0  Grundstück/Notariat CHF 20'000
BKP 1  Vorbereitungsarbeiten/Sondagen/Prüfungen CHF 2'058'000
BKP 2  Gebäude inkl. Honorare  CHF 26'919'000
BKP 3  Betriebseinrichtungen CHF 702'000
BKP 4  Umgebung CHF 1'195'000
BKP 5  Baunebenkosten CHF 885'000
BKP 6  Reserve CHF 2'446'000
BKP  9  Ausstattungen CHF 702'000
Total  Baukosten (alle Stockwerkeigentümerinnen) CHF 34'927'000
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Stockwerkeigentümerin an der Erneuerung gemeinschaftlichen Eigentums entspricht ihrem 
Miteigentumsanteil im Sonderrecht gesamt (Wertquote). Die Wertquoten wurden als Resultat der 
Projektierung infolge Raumrochaden und Volumenerweiterungen neu berechnet. 
Andererseits trägt jede Stockwerkeigentümerin die Kosten der Erneuerung der Räume in ihrem 
Sonderrecht (d.h. mit alleinigem Nutzungsrecht im Stockwerkeigentum) selbst. Die sogenannte 
Objektgliederung führt dazu, dass die Kosten für Gebäudeteile, an denen eine Stockwerkeigentümerin 
ein alleiniges Nutzungsrecht hat, nicht nach Wertquote verteilt, sondern nach den effektiven Kosten 
verrechnet werden. Somit werden individuelle Ausbauwünsche verursachergerecht finanziert und 
müssen nicht von den anderen Stockwerkeigentümerinnen mitgetragen werden. Welche Leistungen 
individuell und welche nach Wertquote abgerechnet werden, hat die paritätisch zusammengesetzte 
Objektbaukommission während der Projektierung sorgfältig überprüft, verfeinert und einstimmig 
festgelegt. Dies führt zu der unten aufgeführten Baukostenaufteilung. 
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Bauherrenleistungen 
Die Position Bauherrenleistungen des Verpflichtungskredits ist für jede Stockwerkeigentümerin 
verschieden. Sie enthält weitere Kosten und Leistungen, die im vorangehenden, gemeinsamen 
Kostenvoranschlag nicht enthalten sind. In der nachstehenden Position sind nur die 
Bauherrenleistungen der reformierten Kirchgemeinde Zumikon-Zollikon aufgeführt. 
 

 

Mehrkostenbegründungen 
Mit zunehmendem Detaillierungsgrad der Planung und entsprechenden zusätzlichen Erkenntnissen 
wurde jeweils auch die Kostenprognose verfeinert. Teils kamen in Planungsphasen auch neue 
Projektbestandteile dazu, die in den Vorphasen nicht mitgerechnet worden waren. 
Zwischen der Phase «Vertiefte Testplanung» (2021) und der Kostenschätzung (± 15 %) in der Phase 
«Vorprojekt» (Mai 2024) ergaben sich Mehrkosten von ca. CHF 8'100'000. Diese Summe setzte sich 
aus den im Folgenden dargestellten Komponenten zusammen, zu denen auch Einsparungen gehörten. 
 

- Verändertes Raumprogramm   (CHF  1'910'000) 
- Weitere Projektbestandteile   (CHF  1'710'000) 
- Div. Einsparungen   (CHF -1'300'000) 
- Bauteuerung    (CHF   3'300'000) 
- Honorarkostenanteil   (CHF     800'000) 
- Reserve    (CHF     280'000) 
- Anpassung Mehrwertsteuersatz  (CHF     100'000) 

 
Von der Kostenschätzung (± 15 %) für die Phase «Vorprojekt» bis zum Kostenvoranschlag (± 10 %) 
der Phase «Bauprojekt» ergaben sich Mehrkosten von CHF 4'025'000. Diese Summe setzte sich aus 
den im Folgenden dargestellten Komponenten zusammen, zu denen auch Einsparungen gehörten. 

Baukostenaufteilung 
 
(inkl. MwSt.) 

Miteigen-
tumsanteil 
(WQ neu) 

Kosten 
Miteigentum 
(allgemein, 

gemeinsam)  

Kosten 
Sonderrecht

 (gemäss Objekt-
gliederung)

Kosten total 

  CHF CHF CHF
Ref. Kirchgemeinde 7.65 % 2'299'667 440'000 2'739'667
Politische Gemeinde 82.44 % 24'782'288 3'773'000 28'555'288
Röm.-kath. Kirchgemeinde 9.91 % 2'979'045 653'000 3'632'045
Total Kosten Ausführung 
 

100 % 30'061'000 4'866'000 34'927'000

Umzugskosten, Zwischenlagerung CHF 45'000
Projektleitung Stockwerkeigentümergemeinschaft CHF 30'000
Projektleitung ref. Kirchgemeinde CHF 110'000
Öffentlichkeitsarbeit und Reserve CHF 255'000
Total Bauherrenleistungen  CHF 440'000
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- Verändertes Raumprogramm   (CHF    850'000) 
- Weitere Projektbestandteile   (CHF 2’130'000) 
- Div. Einsparungen   (CHF   -100'000) 
- Bauteuerung    (CHF     115'000) 
- Honorarkostenanteil   (CHF     685'000) 
- Reserve    (CHF     230'000) 
- Anpassung Mehrwertsteuersatz  (CHF       15'000) 

 

Mehrwertausgleich 
Zusammenhang mit den Verschiebungen der den einzelnen Stockwerkeigentümerinnen zugewiesenen 
Sonderrechte kommt es zu Wertquotenverschiebungen (Veränderungen der Miteigentumsanteile). 
Dafür werden gegenseitige Mehrwertausgleiche zwischen den Stockwerkeigentümerinnen fällig.  
 
Gemäss Art. 7 Abs. c und d der Kirchgemeindeordnung unterliegen Kauf- und Verkaufsgeschäfte von 
Liegenschaften im Wert von mehr als CHF 1'000'000 im Einzelfall der Urnenabstimmung. Vorliegend 
geht es bezüglich der reformierten Kirchgemeinde um einen Mehrwertausgleich von rund CHF 390'000. 
Gemäss Art. 19 lit. der Kirchgemeindeordnung ist für den Erwerb und die Veräusserung von 
Liegenschaften bis zum Betrag von CHF 500'000 die Kirchenpflege zuständig. Dabei handelt es sich 
um eine nicht übertragbare Zuständigkeit. Die Abgabe und Übernahme von Stockwerkeigentum 
(Sonderrechten) und die damit verbundene Abgeltung (Mehrwertausgleich) kann somit nicht in den 
Verpflichtungskredit für die bauliche Gesamterneuerung inkludiert werden und muss von der 
Kirchenpflege separat genehmigt werden.  
 
Die reformierte Kirchenpflege hat dieses Geschäft an ihrer Sitzung vom 1. Juli 2025 genehmigt, unter 
dem Vorbehalt der Zustimmung der politischen Gemeinde und der katholischen Kirchgemeinden zu 
den analogen Beschlussfassungen betreffend Wertquotenverschiebungen und Mehrwertausgleich.  
 
Der Mehrwertausgleich berechnet sich aus den veränderten Quoten und dem Ausgleich für 
Volumenänderungen. Innerhalb des bestehenden Gebäudevolumens führt der Abtausch von 
Räumlichkeiten unterschiedlicher Kubatur zu veränderten Quoten. Neue Volumen ausserhalb des 
bestehenden Gebäudes (Erweiterungen) und/oder Abbrüche, die zu einer überproportionalen 
Veränderung der Miteigentumsanteile führen, werden unter den Eigentümerinnen ebenfalls 
abgegolten. Insgesamt fallen damit folgende Mehrwertausgleiche an: 
 

 
  

Mehrwertausgleich Gemeinde (Kauf) CHF -  116'454
Mehrwertausgleich röm.-kath. Kirchgemeinde (Kauf) CHF -  273'460
Mehrwertausgleich evang.-ref. Kirchgemeinde (Verkauf) CHF + 389'914
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Zusammenfassung der Kosten 
Das Total des Verpflichtungskredits setzt sich zusammen aus den Baukosten für die Ausführung (inkl. 
gesamte Projektierungskosten) und aus den Bauherrenleistungen. In den Gesamtkosten ist zudem der 
Mehrwertausgleich berücksichtigt, der jedoch nicht Teil dieser Kreditvorlage ist. 
 

 
Der Vollständigkeit und besseren Übersicht halber sind im Folgenden auch noch die Gesamtkosten der 
reformierten Kirchgemeinde und der katholischen Kirchgemeinde aufgeführt. Diese Kosten sind jedoch 
nicht Bestandteil des vorliegenden Verpflichtungskredits und bedürfen der separaten Genehmigung 
durch die jeweiligen Kirchgemeinden. 
 

 
  

Bauprojekt Ausführungskosten gemäss Kostenvoranschlag (Anteil ref. 
Kirchgemeinde) 

2'739’667

Bauherrenleistungen Gemeinde 440'000
Total Verpflichtungskredit 3'179’667
 
Total Verpflichtungskredit gerundet (Abstimmungsvorlage) 
 

3’180'000

Mehrwertausgleich (genehmigt durch Kirchenpflege) 389’914
Gesamtkosten  2'790’086
Gesamtkosten gerundet 2'800’000

Politische 
Gemeinde 

Katholische 
Kirchgemeinde

CHF CHF
Bauprojekt Ausführungskosten gemäss KV 28'555'288 3'632'000
Bauherrenleistungen Kirchgemeinden 1’392'000 400'000
Total Verpflichtungskredit 
Total Verpflichtungskredit gerundet (ohne MWA) 

29'947’288 
29'950’000 

4'032'000
4'030'000

Mehrwertausgleich (MWA) 116’454 273'460
Gesamtkosten 
Gesamtkosten gerundet 

30'063’742 
30'100’000 

4’305’460
4'300'000
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Künftige jährliche Belastung der Erfolgsrechnung  
 
Kapitalfolgekosten    
     - Abschreibung 33 Jahre 3,03 % von  CHF 3’180'000 CHF    96'354 
     - Verzinsung Kapital 1,00 % von  CHF 3’180'000 CHF    31'800 
Betriebliche Folgekosten 2,00 % von  CHF 3’180'000 CHF    63'600 
Personelle Folgekosten Keine neuen Personalkosten CHF             0 
Jährliche Bruttomehrbelastung CHF 191’754 

 
Die jährlichen Kapitalfolgekosten sind eine rein rechnerische Grösse für den Gemeindehaushalt, die 
keine effektiven Ausgaben darstellen. Sie müssen jedoch in jedem Kreditantrag formal ausgewiesen 
werden. 
 

Weiteres Vorgehen  
Bei Annahme der Vorlagen wird unmittelbar nach Kreditbewilligung an der Urne (politische Gemeinde 
und reformierte Kirchgemeinde Zumikon-Zollikon) bzw. im Fall der katholischen Kirchgemeinde an der 
Kirchgemeindeversammlung vom 28. September 2025 mit der Ausschreibung und der 
Ausführungsplanung begonnen. Die Ausführung erfolgt voraussichtlich ab Herbst 2026 bis Frühling 
2029. 
Sollten die Vorlagen abgelehnt werden, würde für die bereits erbrachten Leistungen in den 
Projektierungsphasen ein zusätzliches Generalplanerhonorar von CHF 658'552.55 fällig (davon Anteil 
ref. Kirchgemeinde Zumikon-Zollikon 12,40 %), mit dem der erhöhte Honoraranspruch abzugelten 
wäre. Dessen Höhe richtet sich nach der honorarberechtigten Bausumme gemäss Kostenvoranschlag, 
also nach den im Vergleich zur Berechnungsbasis des Projektierungskredits höheren Baukosten, die 
auch eine Erhöhung des Honorars für die Projektierungsphasen bewirken (SIA 31-33). 
 
Da die Sanierung des GZZ nicht ausgesetzt werden könnte, müsste ein neuer Projektierungs- und 
Ausführungskredit gesprochen werden. 
 

Empfehlung  
Das Gemeinschaftszentrum muss nach gut 40 Jahren Betrieb grundlegend erneuert werden. Von 
aussen wenig sichtbar, sind die haustechnischen Anlagen am Ende ihrer Betriebstauglichkeit 
angelangt. Verschiedene Gebäudeteile wie die Gebäudehülle, Betriebseinrichtungen und viele weitere 
Bauteile haben im Laufe der Zeit an Wertigkeit und Attraktivität verloren. Zudem werden einzelne 
Räume unternutzt oder sind aus Mangel an passenden, im Bestandsbau nicht realisierbaren 
Alternativen zweckentfremdet. Auf der anderen Seite sind neue Bedürfnisse entstanden, die in den 
vorhandenen Strukturen immer weniger gut befriedigt werden können. Eine umständliche Betriebs-
führung und eine zunehmende Zahl von Kleinreparaturen senken die Kosteneffizienz des 
Gemeinschaftszentrums und seines Betriebs.  
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Die drei Trägergemeinden haben deshalb bereits 2019 einen gemeinsamen, aufwändigen und 
intensiven Prozess begonnen, um das Gemeinschaftszentrum an die heutigen Bedürfnisse der 
Stockwerkeigentümerinnen und an deren jeweilige Nutzergruppen anzupassen. Durch den Zugewinn 
an Attraktivität soll das Gemeinschaftszentrum noch mehr als bisher zum Anziehungspunkt für Jung 
und Alt und zu einem Treffpunkt für das Dorfleben werden. Zudem soll der Betrieb für alle Beteiligten 
kostengünstiger sein. 
Um die Früchte des mit grossem Aufwand und Umsicht vorangetriebenen Planungs- und 
Optimierungsprozesses zu ernten und die bauliche und betriebliche Erneuerung realisieren zu können, 
braucht es den Weitblick und den gemeinsamen Willen der Stimmberechtigten aller 
Stockwerkeigentümerinnen – damit das Gemeinschaftszentrum seinen Namen weiterhin zu Recht 
trägt. 
 
 
Aus diesen Gründen empfiehlt die Kirchenpflege den Stimmbürgerinnen und Stimmbürgern, der 
Vorlage zuzustimmen. 
 

Bericht Rechnungsprüfungskommission 
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