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L2.6.Zyp. Kindergarten Zypressenhof

Ausbauten und Miete

Genehmigung Kredit Mieterausbau und Mietvertrag

Der Stadtrat beantragt dem Gemeinderat, Folgendes zu beschliessen:

1. Fir den Mieterausbau des Doppelkindergartens Zypressenhof, Baufeld G des Limmatfeldes,
wird ein Kredit in der Hohe von Fr. 625'000.00 bewilligt.

2. Der Mietvertrag zwischen der Stadt Dietikon und der Rapid M+F Services AG Uber einen Dop-
pelkindergarten mit einer Fléache von ca. 300 m? im Erdgeschoss des Zypressenhof, Baufeld G,
Limmatfeld, mit einem jahrlichen Mietzins in der Héhe von 63'000.00 exkl. Nebenkosten wird
genehmigt.

3. Dieser Beschluss unterliegt dem fakultativen Referendum.

4. Eine Beschwerde gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen ab amtlicher Publikation schrift-
lich und begriindet beim Bezirksrat Dietikon eingereicht werden.

5. Mitteilung an den Stadtrat zum Vollzug.
Ausgangslage

Der Einbau eines Doppelkindergartens in die Liegenschaft Zypressenhof, Gebaude A, am nordlichen
Rand des Limmatfelds dient grundsétzlich der Erganzung des sich im Bau befindenden Einzelkin-
dergartens in der Uberbauung der Schachligenossenschaft im Altbergquartier. Er tragt aber auch der
dynamischen Entwicklung und der zu erwartenden Bevolkerungszunahme im neu entstehenden
Stadtteil Limmatfeld Rechnung.

Die Schulabteilung hat wahrend der letzten beiden Jahre die von Wiest & Partner AG, Ziirich, erar-
beitete Studie zur Entwicklung der Bevélkerungs- und Schiiler/innen-Zahlen fortgefihrt und halbjéhr-
lich aktualisiert. Dabei wird die Entwicklung der Gesamtschilerzahlen wie auch die zu erwartende
Anzahl der Kindergarteneintritte analysiert. Die Analyse stutzt sich einerseits auf die tatséchlich in
Dietikon wohnenden Kinder eines Jahrgangs und zum anderen auf den zu erwartenden Zuwachs an
Kindern aufgrund der generellen Bautétigkeiten und im speziellen der Bautétigkeit im Limmatfeld
sowie auf Zahlen der zu erwartenden Kindern in der geplanten Genossenschaftssiedlung im
"Schachli" entlang der Geleise.

Die Studie zeigt auf, dass in den letzten zehn Jahren durchschnittlich 240 Kinder in den ersten Kin-
dergarten eingetreten sind. Aufgrund der stadtebaulichen Entwicklung wird in den nachsten Jahren
mit durchschnittlich 275 (oder mehr) Eintritten in den Kindergarten gerechnet. Um dieser Entwicklung
mit genligend Infrastruktur zu begegnen, werden ab dem Schuljahr 2014/15 mindestens drei zusatz-
liche Kindergarten benétigt. Die Erhéhung der Anzahl Kindergartenkinder fiihrt folglich spatestens in
zwei Jahren darauf zu einem steigenden Bedarf an Primarklassen. Die Gesamtschlerzahl stieg be-
reits in den vergangen Jahren deutlich. So stiegen die Schillerzahlen seit dem Schuljahr 2009/10
von 2'470 auf derzeit 2'770.
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Im Limmatfeld werden in den n&chsten Jahren - ohne Einbezug der Neuzuziiger in der Baugenos-
senschaft "Schachli" und der Baugenossenschaft des eidg. Personals, Zirich (BEP) mindestens
zehn Kinder mehr pro Jahr in die stadtischen Kindergérten eintreten.

Zurzeit hat die Stadt Dietikon im Altbergquartier zwei Kindergarten, Altberg | und I, gemietet. Der
befristete Mietvertrag flir den Kindergarten Altberg Il lauft im Sommer 2014 aus. Der Mietvertrag fiir
den Kindergarten Altberg | ist sieben Monate im Voraus, jeweils auf das Ende eines Schuljahrs
kindbar. Da der Entscheid betreffend Kredit Innenausbau und Genehmigung Mietvertrag betreffend
Doppelkindergarten Zypressenhof in die Kompetenz des Gemeinderates fallt, ist voraussichtlich im
ersten Quartal 2014 mit einem definitiven Entscheid zu rechnen. Die Kiindigung des Kindergartens
Altberg | ist aufgrund der erwahnten Kiindigungsfrist somit zeitlich nicht mehr auf das Ende des
Schuljahres 2014 moglich.

Kann sowohl der Doppelkindergarten Zypressenhof als auch der Einfachkindergarten "Schéachli" per
Sommer 2014 benutzt werden, so stehen zusammen mit dem temporér frei stehenden Kindergarten
Zentral |l genGgend Kindergartenrdume fir die Aufnahme der dannzumal in Dietikon lebenden Kin-
dergartenkinder zur Verfugung. Dies wiirde auch noch den temporaren Wegfall des Kindergartens
Guggenbiihl infolge der bevorstehenden Realisierung der Uberbauung Guggenbiihl- / Holzmattstras-
se kompensieren.

Trotz diesen Uberlegungen ist es aufgrund der heutigen Zuweisung der Kindergartenkinder in der
Stadt Dietikon, fur das Schuljahr 2014/15 nicht ganz ausgeschlossen, dass fir das erste Betriebsjahr
(Schuljahr 2014/2015) der Doppelkindergarten nicht vollumfanglich ausgelastet sein kénnte. Eine
alternative Nutzung (z.B. fur einen Hort) ist jedoch vertraglich gesichert. Wiest und Partner weisen in
ihrer Studie jedoch auch darauf hin, dass gut erreichbarer Schulraum und Zuzug von Familien mit
Kindern sich gegenseitig bedingen und den vom Stadtrat gewlinschten Zuzug von Familien weiter
beférdern durfte.

Es kann deshalb davon ausgegangen werden, dass die Eroffnung eines Doppelkindergartens im
Zypressenhof im kommenden Schuljahr 2014/15 die Attraktivitat des Limmatfelds fiir Eltern weiter
steigern wird und diese veranlasst, im Limmatfeld zu bleiben oder dort eine Wohnung zu beziehen.
Fur Eltern hat eine gute Erreichbarkeit eines Kindergartens hohe Prioritét. Damit spielt vorhandener
Schulraum fir die Stadtentwicklung im Limmatfeld eine wesentliche Rolle. Obwohl der Zuwachs an
Kindern drei weitere Kindergarten erfordert, ist es nicht ausgeschlossen, dass im ersten Betriebsjahr,
je nach Zuwanderung von Familien im Limmatfeld, der Einzugsradius etwas weiter gezogen werden
muss. Dies wiegt jedoch die zu erwartenden Auswirkungen bei fehlendem Kindergarten - wie Schul-
raum bei Weitem auf. Die Erfahrungen in vergleichbaren neuen Stadteilen anderer Stadte bestétigt
dies.

Projektbeschrieb Innenausbau

Bereits im Winter 2012 haben die Halter AG Entwicklungen bzw. die fiir das Baufeld G, Zypressen-
hof, beauftragten Architekten und Planer in Zusammenarbeit mit der Hochbauabteilung die fir den
Doppelkindergarten nétigen Grundrisse- und Ausbauparameter erarbeitet, anhand derer die tragen-
de Rohbaustruktur und diverse Haustechnikinstallationen festgelegt wurden. Diese wurden, im Zuge
der erfolgten Rohbau- und Grundausbauarbeiten, zum Teil bereits umgesetzt.

Der Doppelkindergarten ist von der nordseitigen Strasse her, (ber je einen eigenen Eingang erreich-
bar. In der Mitte der Nordseite ist die Erschliessungstreppe fiir die Wohnungen der Obergeschosse
platziert.Vom jeweiligen Eingang dort fiihrt ein Korridor quer durch das Gebaude bis hin zum slidsei-
tigen Gartenausgang mit Terrassensitzplatz. Angegliedert sind auf der dusseren Seite Toiletten,
Garderobenmsche und ein Lager fir Aussenspielgerate, auf der anderen Seite der rechteckige, etwa
75 m? grosse Klassenraum, dessen Fensterfront sich zum Hof im Siiden hin ausrichtet und ein 16 m?
grosser Gruppenraum. Eine zweiflliglige Tlre ermdglicht eine rdumliche Verbindung der beiden Un-
terrichtsraume und vom Gruppenraum aus ist ein Materialraum erschlossen. Ausserdem sind die

Seite 2/5



Antrag des Stadtrates Stadt Dietikon [£]
Sitzung vom 16. Dezember 2013

beiden Klassenrdume lber ein als Besprechungsraum oder Bliro nutzbares Zusatzzimmer mit Koch-
zeile miteinander verbunden.

Der Aussenraum im Hof gliedert sich in eine Rasenzone (mit Terrassenplatzen) und eine &ussere,
abschliessende Pergola. In den drei dem Kindergartenareal zugeordneten Raumnischen der Pergola
finden Spiel- und Klettergerate und ein Sandhaufen Platz. Im Westen des Gebaudes bietet eine wei-
tere Hartflache Platz fr Ballspiele usw. Der westliche Kindergarten ist rollstuhlgéngig ausgestaltet.

Die Mietraumlichkeiten werden im Rohbau (ibernommen, wobei die Unterlagsboden, diverse Elekt-
rorohrinstallationen und die im Rahmen des Minergiestandards des Geb&audes vorgesehenen Liif-
tungsgrundinstallationen wie der Monoblock und die Hauptkanéle bereits von der Grundeigentimerin
erstellt sind. '

Ausbauprojekt
Das Ausbauprojekt umfasst in der Hauptsache folgende Massnahmen:

- Endinstallationen fiir Heizungs- und Liftungsanlagen;

- Ausbau der Sanitarbereiche wie Toiletten und Wasserstellen in den Unterrichtsrdumen und K-
che, inklusive nétige Vorsatzschalen, Verrohrungen und Einbaukliche;

- Elektroinstallationen inklusive Bauprovisorium, Messung, samtliche Verkabelungen sowie Liefe-
rung und Montage der Beleuchtung;

- Notige Abdeck-, Spitz- und Bohrarbeiten, inklusive Verschliessen von Aussparungen, Durchbrii-
chen und Brandabschottungen;

- Verputz- und Malerarbeiten;

- Schreinerarbeiten wie vielseitig gegliederte Schrankfronten in den Unterrichtsraumen, Gardero-
beneinrichtungen, Sitzsimse bei den Fensterfronten sowie einfache Wand- und Anschlagtafeln;

- WC-Trennwande, Innentiiren und Schliessung;

- Bodenbelége, keramische Wandbeldge und herabgehangte Decken als Leitungsverkleidungen
und Akkustikmassnahmen;

- Baureinigung;

- Aussenspiel- und Klettergeréte inklusive Fundamente und Wiederherstellungen der Umgebungs-
flachen;

- Honorare fir die Detailplanung, Submissionierung und Bauleitung;

- Nebenkosten und Baugenehmigungs-Gebihren;

- Ubrige Ausstattungen wie Mdbel, Vorhange und Kleininventar.

Kosten

Fur die Kostenschatzung kann die Hochbauabteilung auf Schatzungen der Priora Generalunterneh-
mung AG, der Erstellerin des Gebaudes, zurlickgreifen. Projekt und Kosten wurden in mehreren
Schritten optimiert und von einem externen Kostenplaner, so weit méglich, beurteilt und kommen-
tiert. Vergleichswerte anderer Projekte der Hochbauabteilung wurden fiir die Honorare, Aussenspiel-
platz und Ausstattungen zugezogen. Die Generalunternehmung gibt fiir ihre Schatzung eine Genau-
igkeit von *+ 25 % an. Aufgrund der Plausibilisierung durch einen Dritten kann eine Sicherheit von

+ 20 % angenommen werden.

Insgesamt ist mit Kosten in der Héhe von Fr. 690'000.00 zu rechnen, wobei die Hochbauabteilung
ein zweistufiges Vorgehen empfiehit, um mdglichst bald mit der Detailbereinigung der Ausfiihrungs-
plane und Vorbereitung der wichtigsten Submissionen beginnen zu kdnnen. Der Kreditantrag gliedert
sich daher in folgende zwei Phasen:
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Kostenschétzung,

BKP  Arbeitsgattung inkl. MWST / +20 %

A) Ausfiihrungskredit (Gemeinderat)

21-28 Gebaude (Baumeister bis Ausbau 2) Fr. 448'000.00
29 Honorare Phase |l, Ausflihrung Fr.  41'000.00
40 Aussenspielplatz Fr.  50'000.00
50 Nebenkosten und Gebiihren Fr. 6'000.00
90 Einrichtungen und Inventar Fr. 80'000.00
Total Kosten Ausfiihrungskredit Fr. 625'000.00

B) Zusatz Planungsphase [ (Stadfrat)

69 Honorare Phase |, Detailplanung und Hauptsubmissionen Fr. 64'000.00
68/50 Nebenkosten | Fr. 1'000.00
Total Kosten Planungsphase | Fr.  65'000.00
Gesamttotal Fr. 690'000.00

Finanzplanung und Ausfihrungstermin

Die Bauarbeiten zu dieser Umnutzung sind im Finanzplan im Jahr 2014 mit Fr. 600'000.00 beriick-
sichtigt. Bei dieser groben Schatzung fur die Finanzplanung wurde auf die Offerte der Priora Gene-
ralunternehmung AG vom Mérz 2013 abgestiitzt, worin die Kosten fir die Ausstattungen wie Mébel,
Vorhange, Kleininventar und Aussenspielgerate nicht enthalten waren.

Der Doppelkindergarten soll Ende der Sommerferien 2014 bezugsbereit sein. Die fir die Erstellung
des Gebaudes verantwortliche Generalunternehmung kann die Ausfiihrung der Ausbauarbeiten nicht
mehr Ubernehmen, sie verzichtete auf ein entsprechendes Angebot. Die Hochbauabteilung wird die
Planungs- und Bauarbeiten daher konventionell an einzelne Unternehmen vergeben.

Mietvertrag

Der mit der Vermieterin, Rapid M+F Services AG, ausgearbeitete Mietvertrag sieht vor, dass die
Stadt Dietikon die Mietflache von ca. 300 m? im Erdgeschoss des Geschaftshauses Zypressenhof,
Gebaude A, und einem exklusiv zur Nutzung vorgesehenen Aussenraum von ca. 320 m? im so ge-
nannten "Edelrohbau" ab dem 1. Mérz 2014 mietet und zur Nutzung als Doppelkindergarten inkl.
Betreuung oder dhnlicher zweckgebundener Nutzung (z.B. Tagesstruktur, Hort) exklusiv zur Verfii-
gung steht. Aufgrund der durch die Stadt Dietikon auszufiihrenden Innenausbauten gewahrt die ein-
malig eine Mietzinsreduktion von 25 % bis Ende Juli 2014. Der regulare Jahresmietzins beléuft sich
auf Fr. 63'000.00 (Fr. 210.00/m?), exklusiv Nebenkosten.

Der Mietvertrag wird, unter Vorbehalt der Genehmigung durch den Gemeinderat, fur eine feste Miet-

dauer von 15 Jahren abgeschlossen und rdumt der Stadt Dietikon das Recht ein, bei Ablauf des Ver-
trages, das Vertragsverhaltnis flr zwei mal finf Jahre zu gleichen Konditionen zu verlangern.
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Otto Mdller g
Stadtprasident Stadtschreiberin

IsttPM/KH/GS/ 1216_KIGA_Zypressenhof_Weisung_GR.docx

versandt am:

Stadt Dietikon @
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