GEMEINDE
RUTI ZH

leben & gestalten

Auszug aus dem Protokoll des Gemeinderats vom
16. April 2024

Beschluss

6 Raumordnung, Bau, Verkehr 2024-63
6.4 Liegenschaften

6.4.7 Baulicher und betrieblicher Unterhalt

Musikschulzentrum Riti - Umbau Wohnung - Amthofstrasse 4, 8630
Ruti - Auftragsvergabe und Ausgabe von CHF 235'000.00 -
Genehmigung

Ausgangslage

Die Liegenschaft Amthaus an der Amthofstrasse 4, von der Gemeinde Ruti 1963
erworben, ist seit den umfassenden Restaurierungen und Sanierungen in den 1980er-
Jahren ein Haus der Begegnung und Kultur. Das restaurierte Gebdude wurde am

8. September 1984 eingeweiht. Einer der RAume — die Albin-Zollinger-Stube — ist beim
Kanton Zirich fur die Amtshandlung von Ziviltrauungen registriert. Die Holzfenster aus
der Zeit der Sanierung von 1984 wurden im 2023 ausgewechselt.

Das Bauvorhaben liegt im Perimeter des inventarisierten schutzwirdigen Ortsbildes von
Uberkommunaler Bedeutung der Gemeinden Ruti / Durnten (BDV Nr. 13/2006) und ist der
K I zugeteilt.

Die Hauswartwohnung im Erdgeschoss wird seit Ende 2023 nicht mehr als solche
bendtigt, da nach der Pensionierung des Hauswartes, die anfallenden Aufgaben anders
aufgeteilt werden konnten. Die Hauswartwohnung ist seit dem 1. April 1995 ohne
Unterbruch an den Hauswart des Amthauses vermietet gewesen und wahrend diesen
rund 30 Jahren sind keine Renovationsarbeiten durchgefuhrt worden.

Die Raumsituation fiir den Musikunterricht in der Gemeinde Riti sind durch die
Zentralisierung im Amthaus Ruti schon weit fortgeschritten. Aber auch die Musikschule
Zurcher Oberland (MZO) muss sich den gesellschaftlichen Bedurfnissen anpassen. Die
Angebotsstrategie sieht vor, dass sie vermehrt Einsteigerangebote in Kleingruppen
anbieten mochten. Nur so kann auch einer breiten Bevolkerungsschicht das Musizieren
ermoglicht werden.

Aufgrund des knappen Raumangebotes fir die MZO missen aktuell private
Unterrichtsraume von Musiklehrpersonen genutzt werden. Als Arbeitgeberin ist die MZO
jedoch verpflichtet, geeignete Arbeitsraume zur Verfligung zu stellen.

Um diesen Aspekten Rechnung zu tragen, sind zusétzliche Unterrichtsraume im Amthaus
Ruti von zentraler Bedeutung. Die Hauswartwohnung im Amthaus bietet dafir eine
einmalige Mdglichkeit, die Raumproblematik fur die nachsten Jahre zu l6sen und
attraktive Bedingungen fiir die Schilerinnen und Schiller sowie die Musiklehrpersonen zu
schaffen.
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Umbau Wohnung - Musikschulzentrum Rati

Im Amthaus Rdti sind die Méglichkeiten der Vernetzung bereits heute sehr gut
vorhanden. Die Nutzung der zur Verfigung stehender Rdaume im Amthaus durch die
MZO ist sehr gut. Die Raumlichkeiten werden von den Musiklehrpersonen der MZO sehr
geschatzt.

Die sanitaren Apparate, die Kiche und samtliche Oberflachen sind aus dem Jahre 1984
und haben ihre Lebensdauer erreicht. Bauliche Massnahmen in Bezug auf Schall und
Akustik aus der dariiberliegenden Amtstube sind unumgéanglich, damit die
Raumlichkeiten im Erdgeschoss weitervermietet werden kdnnen, sei es als Wohnung
oder Unterrichtsraume fur die MZO, mussen diese auf den aktuellen Stand gebracht
werden.

Aufgrund der gesamthaften Sanierung von 1984 zeigt das TGM im Jahr 2022 einen
ansprechenden Zustand, jedoch beim Innenausbau eine Sanierungsbedarf beim
nachsten Mieterwechsel, auf.

Zustands- Manuelle Uber-|Kosten bei Eingriffs- |Erneuerungs- |Erneuerungs-
Anteil an GVW Mittelwert steuerung bei | Totalersatz grad kosten in CHF  |kosten in CHF
Bauteilgruppe 1%: neuwertig |Bedarf Periode Periode Bemerkungen
100%: defekt 2022 bis 2025 (2026 bis 2029
Umgebung 50.00% 50.00% -
Rohbau 31.80% 55.00% 55.00% 2'607'616
Steildach 9.25% 55.00% 55.00% 758'504
Flachdach - -
Fassade 5.50% 62.50% 62.50% 451'002 - 451'002]
Fenster, Wetterschutz, Aussentiiren 8.00% 55.00% 60.00% 656'004 80.00 524'803|Doppel-Holzfenster-Ersatz;
Aussenttiren und
Holzjalousieladen i.0.
Elektrische Anlagen, Starkstrom 7.40% 53.75% 53.75% 606'803
Elektrische Anlagen, Schwachstrom 2.30% 37.50% 37.50% 188'601
Waéarmeerzeugung 2.00% 15.00% 15.00% 164'001
Warmeverteilung 2.70% 55.00% 55.00% 221'401 -
Zentrale lufttechnische Anlagen 1.65% 135'300 - 135'300 Instandsetzung der
Luftungsanlagen inkl.
Regulierung
Verteilnetz lufttechnischer Anlagen 1.60% 55.00% 55.00% 131'200
Sanitar-Apparate 1.60% 42.67%)| 42.67% 131'200
Sanitar-Leitungen 3.60% 41.25%) 41.25% 295201
Transportanlagen 2.75% 44.00%!| 44.00% 225'501
)
Innenausbau Substanz 10.35% 56.43% 848'705 20.00 169'741|Schliessanlagenersatz;
Wohnungssanierung
Hauswartwohnung
(spatestens bei
[ Wohnungswechsel)
Kiicheneinrichtung 1.50% 123'000 - 123'000 Ersatz Teekiiche
Gewoblbekeller und Saal-
Kiiche im 3.0G
Total Anteil GVW: 100.00%
ZUSTAND GESAMTE LIEGENSCHAFT | 52.58%| 53.08%| 8200'043
|Instandsetzungskosten in den nachsten 8 Jahren " 258'300 1'145'546|
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Objektbewertung Technisches Gebdude Management (TGM), Stand 2022

Es ist eine Innensanierung und Umbau der bestehenden Hausabwartswohnung in eine
Musikschule und somit eine Erweiterung der bestehenden Musikraumlichkeiten der MZO
im Erdgeschoss geplant.

Um den zukiinftigen Bedarf optimal abdecken zu kénnen, sind folgende Raumlichkeiten

bzw. bauliche Anpassungen geplant:

- Grosses Musikzimmer (ca. 40 - 45 m?) durch Zusammenlegen der beiden Zimmer
Wohnen und Zimmer (Abbruch der Zwischenwand als nicht gebundene Ausgabe)

- Kleines Unterrichtszimmer (ca. 20 m?) fir Einzel- oder Zweierunterricht

- Aufenthaltsraum fir Lehrpersonen (Kiche und kleines Zimmer)

- Bestehender Korridor fur Wartemoglichkeiten der Schilerinnen und Schiler und
Eltern

- Bauliche Massnahmen in Bezug auf Schall und Akustik (Massnahmen, die die
Anforderungen an das Wohnen Ubersteigen als nicht gebundene Ausgabe)

- Innensanierung der rund 30-jahrigen Wohnung (sanitaren Apparate, Kiiche,
samtliche Oberflachen usw.)

Im vorliegenden Fall sind neben dem Beschluss Nr. 2024-2 der Baukommission vom
15. Januar 2024 auf der Stufe Kanton zusétzliche Bewilligungen erforderlich. Mit
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Verfugung BVV Nr. 23-3201 vom 06. Dezember 2023 hat die kantonale Baudirektion
Kanton Zirich das Bauvorhaben ebenfalls bewilligt.

Bezug zur Strategie «Riiti leben Riti gestalten»

Der Beschluss verfolgt die Dimension Leben mit dem Leitsatz «Das vielseitige
Freizeitangebot ist kommunal und regional verankert» sowie «Die Schule tragt durch
Integration der Schulerinnen und Schuler positiv zur gesellschaftlichen Entwicklung bei.
Sie realisiert mit einer hohen Unterrichtsqualitét passende Anschlusslésungen» aus der
Strategie «Rdti leben Riiti gestalten». Die Umsetzung der Umbauarbeiten und
Ermdglichung von weiteren Musikzimmer leisten einen substanziellen Beitrag zu den
formulierten Massnahmen.

Mit der Weiterentwicklung durch die Umnutzung der Hauswartwohnung in
Musikschulraume entsteht ein «Musikschulzentrum Ruiti». Dieses kann attraktive
Arbeitsbedingungen bieten, sowie Raum fur neue, qualitativ hochstehende Angebote fir
alle Bevdlkerungsschichten ermdglichen.

Relevanz zur Erreichung der Klimaziele

Keine Relevanz.

Finanzielle Auswirkungen

Fur den Wohnungsumbau und den damit verbundenen Arbeiten, ist gemass
Kostenschatzung (+/- 15 %) von Imhof Baggenstos GmbH, Riti vom 18. Marz 2024 mit
folgenden Kosten inkl. MWST zu rechnen.

Zusammenstellung der gebundenen und nicht gebundenen Ausgaben inkl. MWST
zulasten der Investitionsrechnung:

BKP Bezeichnung Betrag CHF
1 Vorbereitungsarbeiten (Baustelleneinrichtung, Gerist) 13'100.00
2 Bauarbeiten Gebaude inkl. Honorare 204'800.00
51/52 Baunebenkosten 3'400.00
58 Reserve Grobkostenschatzung 10 % 19'000.00
6 Reserve, Ungenauigkeit ca. 15 % 34'700.00
9 Ausstattung 10'000.00
Total 285'000.00
Davon gebundene Ausgabe 250'000.00
Davon nicht gebundene Ausgabe 35'000.00
Kreditbewilligung Ressort vom 22.06.2023 - 50'000.00
Total Ausgaben 235'000.00
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Kapital- und ibrige Folgeaufwande und -ertréage

Bei den Kapitalfolgekosten dieser Ausgabe legt der Gemeinderat fur die planméassigen
Abschreibungen im Verwaltungsvermdgen gemass § 30 Gemeindeverordnung den
Mindeststandard fest. Fur die Verzinsung wird mit einem kalkulatorischen Zins von
1.07 % (aktuelle interne Verzinsung) auf das durchschnittliche gebundene Kapital
gerechnet. Zusammenstellung fiir das erste ganze Betriebsjahr:

Bezeichnung Basis CHF Betrag CHF
Planmassige Abschreibungen

Anlagekategorie Nutzungsdauer

Hochbauten, Erneuerungsinvestitionen 20 Jahre 285'000.00  14'250.00
Verzinsung:

Zinsaufwand 1.07 % 142'500.00 1'524.75
Kapitalfolgeaufwand (im 1. Betriebsjahr) 15'774.75

Es werden weder betriebliche Folgekosten (Sachaufwand) noch personelle Folgekosten
erwartet.

Budget / Finanz- und Aufgabenplan
Im Budget 2024 sind CHF 200'000.00 eingestellt.

Die Ausgaben sind im Finanz- und Aufgabenplan 2024-2027 mit CHF 400'000.00
bertcksichtigt.

Die Ausgaben werden der Investitionsrechnung im Konto 10712.5040.00, INV00241
belastet.

Submission

Die Submission fur die Umbauarbeiten wird im freihdndigen Verfahren unter Konkurrenz
durch die Abteilung Bau ermittelt.

Im Zusammenhang mit dem aktuellen Projekt fir den Umbau der Wohnung im Amthaus
ist Imhof Baggenstos GmbH, 8630 Rti mit dem Objekt bestens vertraut und kann auf
bereits vorhandene Planungsgrundlagen zurtickgreifen und dadurch entsprechende
Synergien in der Planung und Umsetzung einbringen.

Termine

Baubeginn Sommer/Herbst 2024
Bauvollendung Herbst/Winter 2024
Inbetriebnahme Winter 2024/25

Beschlussverdffentlichung

Der Beschluss ist per sofort éffentlich.
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Kommunikation, Publikation

Der Beschluss wird auf der Website veroffentlicht.

Rechtliche Grundlagen und Zustandigkeit

Fur den Beschluss ist geméss Art. 29 Abs. 2 Ziff. 2 und Ziff. 3 lit. a der Gemeindeordnung
vom 19. Mai 2019 der Gemeinderat zustandig.

Gemass Art. 50 Abs. 1 des Organisationsreglementes des Gemeinderates entscheidet
der Gemeinderat Uber Arbeitsvergaben (einmalige bzw. wiederkehrende Ausgaben uber
vier Jahre) uber CHF 10'000.00 an Mitglieder einer Behdrde, eines Ausschusses oder
Kommission sowie an Firmen, in denen ein Behdrden-, Ausschuss- oder
Kommissionsmitglied als (Mit-)Inhaber, Organ oder in leitender Funktion tétig ist. Luzius
Baggenstos ist in der Geschéftsleitung der Imhof Baggenstos GmbH und Mitglied der
Raumplanungs- und Baukommission.

Es handelt sich um eine neue Ausgabe von CHF 35'000.00 (Zusammenlegung von zwei
Zimmern zu grossem Musikzimmer, bauliche Massnahmen in Bezug auf Schall und
Akustik, die die Anforderungen an das Wohnen tbersteigen) sowie um eine gebundene
Ausgabe von CHF 250'000.00 (Innensanierung der rund 30-jahrigen Wohnung), weil sie
durch einen Rechtssatz prinzipiell und dem Umfang nach vorgeschrieben sind und weil
der Entscheidungsspielraum in sachlicher, zeitlicher und 6értlicher Hinsicht nicht erheblich
ist.

Fur die Innensanierung der Wohnung im Erdgeschoss nach rund 30 Jahren im Amthaus
ist die Gebundenheit der Ausgabe aus folgenden Griinden als gegeben zu betrachten:

1. Mit der erteilten Genehmigung fir das Renovations- und Umbauprojekt des
Amthauses Riti am 27. April 1980 stimmte die Gemeinde dem zyklischen
Unterhalts- und Erneuerungsbedarf, die mit dem Fortbestand von Geb&uden direkt
verbunden sind, zu.

2. Beim der Innensanierung der Wohnung im Erdgeschoss nach rund 30 Jahren im
Amthaus handelt es sich um Ausgaben, von denen anzunehmen ist, die
Stimmberechtigten héatten sie mit einem vorausgegangenen Grunderlass bereits
bewilligt; dabei muss ein entsprechendes Bediirfnis voraussehbar gewesen sein
oder es muss gleichgliltig sein, welche Sachmittel zur Erfullung der vom
Gemeinwesen mit dem Grunderlass Ubernommenen Aufgabe gewéhlt werden (BGE
111 la 37). Durch den Grunderlass (Entscheid uber den Kauf oder Bau eines
Gebaudes durch die Stimmberechtigten) gelten solche Ausgaben als gebunden,
welche der Substanzerhaltung und dem Unterhalt von Gebauden im Sinn der
technischen Erneuerung auf einen zeitgeméssen Stand dienen.

3. Das Amtshaus ist ein Heimatschutzobjekt des Kantons Zirich im Klosterbezirk und
ist Bestandteil des schutzwirdigen Ortsbildes von Giberkommunaler Bedeutung der
Gemeinden Ruti / Durnten (BDV Nr. 13/2006). Ein Abbruch des Amtshauses ist aus
rechtlichen Griinden (Denkmalschutz, Ortsbildschutz) nicht méglich und aus
wirtschaftlichen Uberlegungen nicht vertretbar. Zum Erhalt des Geb&audes besteht
damit keine echte Alternative.
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4. Der vorwiegend altersbedingte zweckméssige Erneuerungsunterhalt ist zur
Sachwerterhaltung und zur bestimmungsgemassen Nutzung des Objektes nétig,
unumganglich und nicht aufschiebbar.

Sachwerte sind geméss 8§ 5 VGG laufend so zu unterhalten, dass ihre Substanz und
Gebrauchsfahigkeit erhalten bleiben und keine Personen-, Sach-, oder Bauschaden
auftreten.

In sachlicher Hinsicht besteht kein erheblicher Entscheidungsspielraum, da nur
substanzerhaltende ordentliche Instandsetzungsmassnahmen getroffen werden.

In zeitlicher Hinsicht besteht ebenfalls kein erheblicher Entscheidungsspielraum. Die
Aufwendungen sind in der Unterhaltsplanung vorgesehen und kénnen nicht weiter
aufgeschoben werden.

In ortlicher Hinsicht besteht kein Entscheidungsspielraum.

Beschluss

1. Fdr die Innensanierungs- und Umbauarbeiten der Wohnung Erdgeschoss im
Amthaus wird eine budgetierte einmalige neue Ausgabe von CHF 35'000.00 und
eine budgetierte einmalige gebundene Ausgabe von CHF 200'000.00 (Total
CHF 235'000.00) zu Lasten des Kontos 10712.5040.00, INV00241 der
Investitionsrechnung genehmigt.

2. Die Planungs- und Bauleitungsarbeiten werden an die Imhof Baggenstos GmbH,
8630 RUti mit einem Kostendach von CHF 40'000.00 vergeben.

3. Die Abteilung Bau wird ermachtigt und beauftragt:

3.1 Die weiteren Arbeitsauftrage in eigener Kompetenz im freihandigen Verfahren
Zu vergeben.

3.2 Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im Amthaus rechtzeitig Uber die
Umbauarbeiten zu informieren.

3.3 Dem Gemeinderat nach Abschluss der Bauarbeiten die Bauabrechnung zur
Genehmigung vorzulegen.
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4. Mitteilung durch Protokollauszug an:

- Ressortvorsteher Bau

- Abteilung Bau

- Abteilung Finanzen

- Chronik

- Fachbereich Zivilstandskreis, zur Info bzgl. Trauungen im Amthaus

- Rechnungs- und Geschéaftsprifungskommission (zur Kenntnisnahme)

- Internet «Musikschulzentrum Rti - Umbau Wohnung - Amthofstrasse 4, 8630 Rti
- Auftragsvergabe und Ausgabe von CHF 235'000.00 - Genehmigung»

- Archiv

Versand: 24. April 2024

Gemeinderat RUti

Thomas Ziltener
Gemeindeschreiber
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