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Burgerversammiung




Vorwort

Liebe Stimmbirgerinnen und Stimmbdurger

Als Stadtrat von Rapperswil-Jona wollen wir mehr Platz
schaffen - sowohl fUr preisglnstiges Wohnen als auch
far die Schdlerinnen und Schdler. An der Burgerver-
sammlung vom 4. September 2025 entscheiden Sie des-
halb Uber zwei wichtige Geschéfte fur die Weiterent-
wicklung unserer Stadt.

Rapperswil-Jona soll eine vielseitige Stadt fur alle blei-
ben. DafUr braucht es Wohnraum, der bezahlbar ist und
es auch bleibt. Dank dem Kauf und Weiterverkauf eines
Teilgrundsttcks am Lattenbach an die Genossenschaft
zum Korn soll genau das gewahrleistet werden. Die Ge-
nossenschaft wird verpflichtet, diesen Wohnraum
gunstig anzubieten und das Grundstlck langfristig
nicht renditeorientiert zu nutzen.

Mit der Nachfrage nach Wohnraum wachst auch der Be-
darf an Schulraum. Die Zahl der Schulerinnen und Schu-
ler in unserer Stadt nimmt weiter zu. Mit dem Projektie-
rungskredit uber 3,5 Millionen Franken fur die Gesamt-
sanierung und Erweiterung der Schulanlage Burgerau
soll die Grundlage fur eine zeitgemasse, funktionale In-
frastruktur geschaffen werden.

Mit diesen beiden Vorlagen soll Rapperswil-Jona gezielt
weiterentwickelt werden und auch in Zukunft so vielsei-
tig bleiben wie heute. Im Namen des Stadtrates danke
ich Innen, dass Sie sich mit diesen wichtigen Themen
auseinandersetzen, sich eine Meinung bilden und Ihre
Stimme an der Burgerversammlung abgeben.

Stadt Rapperswil-Jona

Barbara Dillier
Stadtprasidentin




Traktandum 1

Bericht und Antrag flir die Bewilligung des Kaufs und
des Verkaufs eines Teilgrundstuicks von Grundstuck
Nr. 3243J, Lattenbach, an die Genossenschaft zum
Korn uber 2,19 Mio. Franken
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Ausgangslage

Die Petroplast Vinora AG ist enemalige Eigentumerin des
Grundstucks Nr. 3243J. Sie legte inren Werkstandort im
ersten Quartal 2017 still. Mit der Betriebsschliessung be-
antragte die Petroplast Vinora AG dem Stadtrat das
grosstenteils der Industriezone und in den Randberei-
chen der GrUnzone F zugewiesenen Grundsticks
Nr. 3243J in eine Wohn- und Gewerbezone WG4 umzu-
zonen.

Der Stadtrat stimmte diesem Antrag zu. Er verlangte
aber von der damaligen GrundeigentUmerin, dass die
Offentlichkeit vom Aufwertungsgewinn profitiert, wel-
cher allenfalls durch die Umzonung generiert wird. Dazu
haben die Parteien vertraglich vereinbart, dass die Pe-
troplast Vinora AG der Stadt eine Mehrwertabgeltung
entrichtet, und zwar in der Gewahrung eines Kaufrechts
auf einer Teilffache des GrundstUcks Nr. 3243J zu einem
vergunstigten Kaufpreis.

Um eine qualitativ hochwertige ortsplanerische und
stadtebauliche Arealentwicklung zu sichern, wurde
ausserdem vereinbart, dass die Arealentwicklung in
zwei Planungsschritten zu erfolgen hat. In einem ersten
Schritt durch die Umzonung und in einem zweiten
Schritt durch den Erlass eines Sondernutzungsplans.
Dieser wiederum auf der Basis eines vorgangig durchge-
fUuhrten Studienauftrages, mit welchem die bauliche
Entwicklung Uber das gesamte GrundstUck aufgezeigt
wird.

Im November 2018 hat die Petroplast Vinora AG ihr
GrundstUck an die heutige Grundeigentumerin, die Nol-
din Immobilien AG, verkauft. Mit dem Erwerb sind auch

die vertraglichen Verpflichtungen an die Noldin Immobi-
lien AG Ubergegangen. Entsprechend hat diese den ge-
forderten Studienauftrag als Grundlage zur Erarbeitung
des Sondernutzungsplans durchgefunrt. Die der Stadt
vertraglich zugesicherte Kaufrechtfidche wurde im Stu-
dienauftrag als separater Baubereich ausgeschieden.
Das Sondernutzungsplanverfahren ist abgeschlossen
und der Sondernutzungsplan in Kraft.

Ausiibung Kaufrecht

Zweck der Kaufrechtvereinbarung

Durch die damalige Umzonung ist der Wert des Grund-
stlckes Nr. 3243J deutlich gestiegen. Der Stadtrat hat
von der Petroplast Vinora AG verlangt, dass die Offent-
lichkeit von diesem Wertzuwachs, dem sog. Mehrwert,
profitiert. Im Kanton St. Gallen haben die Gemeinden die
Moglichkeit, mit Grundeigentimerinnen und Grundei-
gentumern verwaltungsrechtliche Vertrédge abzu-
schliessen, welche die «Zurverfigungstellung von An-
teilen an Planungsmehrwerten fur bestimmte Aufgaben
im 6ffentlichen Interesse» regeln (Art. 65 Abs. 1 Bst. e
Planungs- und Baugesetz, sGS 7311; PBG).

Mit einem solchen verwaltungsrechtlichen Vertrag ha-
ben die Petroplast Vinora AG und die Stadt im August
2017 vereinbart, dass die Mehrwertabgeltung in der Ge-
wahrung eines Kaufrechts auf einer Teilflache in der
sUdwestlichen Ecke des Grundstucks Nr. 3243J zu ei-
nem vergunstigten Kaufpreis erfolgen soll. Die mit ver-
waltungsrechtlichem Vertrag vereinbarten Konditionen
der Mehrwertabgabe wurden in den Kaufrechtsvertrag
integriert. Das Kaufrecht wiederum wurde im Grund-
buch eingetragen.

Gelb eingezeichnete Kaufrechtsfiache des Grundstucks Nr. 3243J. (Quelle Luftbild: SPG Intercity)
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Geméass Kaufrechtsvertrag vom 7. August 2017 wurde
das Kaufrecht auf eine Dauer von 10 Jahren ab Vertrags-
abschluss - bis 7. August 2027 - vereinbart. Jedoch
muss es spatestens innert drei Jahren seit Rechtskraft
des Sondernutzungsplanes ausgeubt werden. Verzich-
tet die Stadt darauf, ihr Kaufrecht auszuUben, erlischt
es entschadigungslos und die Grundeigenttmerin kann
esim Grundbuch I6schen.

Der urspriingliche Kaufrechtsvertrag wurde im Dezem-
ber 2024 um einen Nachtrag ergdnzt. Dies war notig,
weil sich die Kaufrechtsfldche aufgrund der Sanierung
der Holzwiesstrasse sowie der geplanten Bebauung des
Grundstuck Nr. 3243J verandert hat. Zudem wurde der
definitive Kaufpreis ausgehend vom erzielten Mehrwert
beider Grundstucksverdusserung von der Petroplast Vi-
nora AG zur Noldin Immobilien AG ermittelt und verbind-
lich festgesetzt. Sdmtliche anderen Bestimmungen des
ursprunglichen Kaufrechtvertrages sind weiterhin gul-

tig.

Das Kaufrecht soll nun ausgeubt werden, um die verein-
barte Mehrwertabgeltung zu realisieren und der Offent-
lichkeit weiterzugeben.

Konditionen Kaufrecht

Die Noldin Immobilien AG und die Stadt haben die zu ent-
richtende Mehrwertabgeltung zulasten der Grundei-
gentUmerin und zugunsten der Stadt auf 2,76 Mio. Fran-
ken und der Kaufpreis der Kaufrechtsparzelle auf Fr.
2'355.45 pro m? festgelegt. Dieser m2-Preis wird mit der
von der Stadt effektiv Ubernommenen Flache multipli-
ziert. Anschliessend wird die vereinbarte Mehrwertab-
geltung vom Kaufpreis in Abzug gebracht:

- Kaufpreis brutto zu Fr. 2'355.45 pro m?
fur 2101 m?
abzgl. Mehrwertabgeltung
Kaufpreis netto zu Lasten Stadt

Fr. 4948'800.45
-Fr.2760'894.—
Fr.2'187°906.45

Die Stadt erwirbt die Teilgrundstucksfiache des Grund-
stucks Nr. 3243J somit zum Nettopreis von Fr.
2'187'906.45.

Weiterverkauf an gemeinnitzige Wohnbautrégerin
Durch die Ausubung des vergunstigten Kaufrechts wird
die vereinbarte Mehrwertabgeltung in der Hohe von Fr.
2'760'894.— realisiert. Diese soll der Offentlichkeit in
Form von preisgunstigem Wohnraum zugutekommen.

Der Stadtrat hat deshalb entschieden, die Kaufrechtfia-
che nach dem Erwerb unmittelbar an eine gemeinnitzi-
ge Wohnbautrégerin zum Preis von Fr. 2'187°906.45 wei-
ter zu veradussern. Sie wird mit dem Kaufvertrag ver-
pflichtet, das auf Basis des Studienauftrages durchge-
fUhrte Projekt auf der Kaufrechtfiache zu realisieren.

Mit dem Kauf und Weiterverkauf an eine gemeinnutzige
Wohnbautrégerin kommt die Stadt inrem Auftrag, den
Rahmen fUr ein zeitgemasses sowie bezahlbares Wohn-
raumangebot fUr eine ausgewogene durchmischte
Wohnbevdlkerung zu schaffen (Art. 4ter Abs. 1Bst. a Ge-
meindeordnung, SRRJ 11-1; GO) und den Bestimmungen
des Reglements zur Forderung von preisgunstigem
Wohnraum nach (SRRJ 8.8-1).

Ausschreibungsverfahren
FUr die Wahl einer gemeinnutzigen Wohnbautragerin
wurde eine 6ffentliche Ausschreibung durchgefuhrt. Es

Gesamtareal Grundstuck Nr. 3243J mit zu realisierendem Projekt auf der Kaufrechtsfiache. (Quelle: EMI Architekt innen AG)
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gingen keine Bewerbungen von lokalen oder regionalen
Wohnbaugenossenschaften ein. Aufgrund der qualifi-
zierten Bewerbung hat der Stadtrat den Zuschlag der Ge-
nossenschaft zum Korn, Zurich, erteilt und beabsichtigt
dieser das Kaufrechtsgrundstuck weiter zu verkaufen.

Die Genossenschaft zum Korn besitzt 16 Liegenschaf-
ten mit 35 Hausern, 197 Wohnungen und 22 Gewerbe-
raumen. Die FUhrung von Gewerberdumen im Portfolio
der gemeinnutzigen Wohnbautragerin ist bereits seitin-
rer Grundung Merkmal der Genossenschaft zum Korn.
Dies bildet eine Ausnahme unter Baugenossenschaf-
ten. Im Hinblick auf die Verpfiichtung zum Bau von ge-
werblichen Raumen im Erdgeschoss ist diese Aus-
gangslage sehr willkommen.

Sicherstellung von preisgunstigem Wohnraum

Die Tatigkeit der Genossenschaft zum Korn ist nicht ge-
winnorientiert. Sie verpflichtet sich statuarisch der For-
derung und Beschaffung von preisgunstigen Wohnun-
gen. Sie bezweckt moglichst gunstige Wohnungen zur
Verfugung zu stellen und diese dauerhaft der Spekulati-
on zu entziehen. Die Objekte werden zu Mietzinsen ver-
mietet, die die Kosten decken, ohne daraus eine auf dem
Immobilienmarkt Ubliche Rendite zu erzielen. DarUber hi-
naus ist die Genossenschaft bestrebt eine soziale
Durchmischung bei ihren vermieteten Objekten zu er-
zielen. Die Vermietung erfolgt nach dem Vermietungs-
reglement der Genossenschaft, welches auch eine Min-
destbelegung vorsieht.

RUckkaufsrecht

Die Stadt hat sich als zusatzliche Sicherheit ein Ruck-
kaufsrecht gesichert. Mit diesem kann sie innert 15 Jah-
ren das Grundstuck zu denselben Konditionen zurlck-
kaufen, zu welchen der Verkauf ausgeubt wurde.

Das Ruckkaufrecht kann insbesondere ausgeubt wer-
den, wenn nicht innert vier Jahren ab Rechtskraft des
Sondernutzungsplan ein Baugesuch eingereicht wird,
nichtinnert sechs Jahren ab Rechtskraft der Baubewiilli-
gung das Gebdude bezugsfertig erstellt wird, das
Grundstuck weiterverkauft wird oder die Genossen-
schaft zum Korn aufgeldst oder der Genossenschafts-
zweck wesentlich geandert wird.

Vereinbarkeit Verkauf mit dem 8. Nachtrag der
Gemeindeordnung

Mit der Ausschreibung war vorgesehen, die Kaufrechts-
flache im Baurecht abzugeben. Bereits im Rahmen des
Ausschreibungsverfahrens hat sich gezeigt, dass das
Interesse an einem Baurecht sehr zurlckhaltend ist.
Dies, weil die Anzahl zu erstellenden Wohneinheiten ge-
ring ist, das Grundstuck der Wohn- und Gewerbezone
zugeteilt ist und Abhangigkeiten zum Projekt der Noldin

Immobilien AG bestehen. Ein Kauf hingegen ermaoglicht
der Wohnbautrdgerin langfristige Planungssicherheit
und damit die Sicherstellung auch langfristig preisguns-
tige Mietzinse anbieten zu konnen. Entsprechend wur-
de auf Antrag der Genossenschaft zum Korn ein Verkauf
verhandelt und vereinbart.

Die Burgerversammlung hat am 12. Juni 2025 den 8.
Nachtrag zur Gemeindeordnung verabschiedet. Dieser
sieht im neuen Art. 4% Abs. 1 Bst. d) fur stadteigene
Grundstucke ein grundséatzliches Verkaufsverbot vor.
Ausnahmen werden in einem Reglement festgehalten,
dass der Stadtrat erlasst. Das Inkrafttreten des Nach-
trags sowie des Reglements ist - vorbehalten der Ge-
nehmigung des Nachtrags durch das Amt fur Gemein-
den, bzw. eines allfélligen Referendumsverfahrens zum
Reglement - auf den 1. Januar 2026 vorgesehen.

Der Verkauf der Kaufrechtfiache an die Genossenschaft
zum Korn verletzt die gesetzlichen Vorgaben zum heuti-
gen Zeitpunkt nicht. Der Verkauf zur Realisierung von
preisgunstigem Wohnraum entspricht einem offentli-
chen Interesse und kommt dem gesetzlichen Auftrag im
Sinne von Art. 4ter Abs. 1Bst. a) GO und dem Reglement
zur Forderung von preisgunstigem Wohnraum nach.

Die Stadt hat sich gegenuber der Genossenschaft zum
Korn zudem bereits mit dem Zuschlagim Rahmen der of-
fentlichen Ausschreibung im Jahr 2020 zum Verkauf be-
kannt. Das Rechtsgeschaft wurde somit vor Inkrafttre-
ten des 8. Nachtrages und des Reglements Uber die Ab-
gabe von stadteigenen Grundstucken abgeschlossen,
weshalb es darauf keine Anwendung findet.

Finanzierung Vorhaben und ohne jahrlich wieder-
kehrende Folgekosten

Die Finanzierung dieses Vorhabens erfolgt durch den
Verzicht der Stadt auf die Einnanmen von 2,76 Mio. Fran-
ken aus der Mehrwertabgeltung der Umzonung. Ge-
mass Bestimmungen des Gemeindegesetzes, der Ver-
ordnung Uber den Finanzhaushalt der Gemeinden und
gemass der vom kantonalen Amt fur Gemeinden vorge-
gebenen Praxis ist ein Einnahmenverzicht kreditrecht-
lich einer Ausgabe gleichgestellt (Art. 22, 61 und 116ff
Gemeindegesetz und Art. 26 der Finanzhaushaltverord-
nung; sGS 151.2 und sGS 153.53). Die Genehmigung hat
gemass den kreditrechtlichen Bestimmungen der Ge-
meindeordnung, Anhang 2, zu erfolgen.

Das Vorhaben wird im Finanzvermogen der Stadt abge-
wickelt. Liegenschaften im Finanzvermdgen sind ge-
mass dem amtlichen Verkehrswert zu bewerten. Kauf
und Verkauf werden zeitnah und im gleichen Rech-
nungsjahr 2026 vorgenommen, sodass sich keine Auf-
und Abwertungsfragen ergeben.
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Die verwaltungsinternen Aufwendungen sind nicht im
Vorhaben enthalten. Neben Kosten fur Grundbuchge-
bUhren, Handanderungssteuern (ordentliche Budgetie-
rung fur 2026) und kurzzeitigen Finanzierungskosten
entstehen aus diesem Vorhaben keine jahrlich wieder-
kehrenden Folgekosten oder Aufwendungen.

Zeitplan
Abschluss Kaufvertrag mit

Genossenschaft zum Korn Sommer 2025

Zustimmung Kauf und Verkauf

Teilgrundstuck Nr. 3243J 4. September 2025

Ausubung Kaufrecht gegenuber
der Noldin Immobilien AG und Eigen-

tumsubertragung an die Stadt ab Januar 2026
Verkauf an Genossenschaft zum
Korn und Eigentumsubertragung Im Laufe 2026

Zustandigkeit Austibung Kaufrecht und
Weiterverkauf

Die Stadt verkauft die Kaufrechtsfiache zum Nettokauf-
preis zwecks Realisierung von preisgunstigem Wohn-
raum weiter. Sie nimmt dadurch die Mehrwertabgeltung
nicht ein, sondern gibt sie an die Allgemeinheit weiter.
Dies entspricht einem Einnahmeverzicht.

Geméass Anhang 2 Ziffer D.6.2 des Anhangs zur Gemein-
deordnung ist fur die Beurteilung der Zustandigkeit des
Weiterverkaufs auf den Handanderungswert, den amtli-
chen Verkehrswert oder die Anlagekosten abzustellen,
wobei der jeweils hochste Wert massgebend ist. Im Zeit-
punkt der Verdusserung der Kaufrechtsflache an die
Genossenschaft zum Korn  zum Preis von Fr.
2187'906.45 konnte man die Auffassung vertreten, dass
der Stadtrat unter Vorbehalt des fakultativen Referen-
dums fUr die Verdusserung zustandig ist (Anhang 2 Zif-
fer D.6.2 GO). Es konnte jedoch auch die Ansicht vertre-
ten werden, dass unter dem Handanderungswert der
Verdusserungswert von Fr. 4'948'800.45 (vor Abzug der
Mehrwertabgeltung) zu verstehen ist. Nach dieser In-
terpretation entscheidet die Burgerversammlung uber
die Weiterveradusserung der Kaufrechtsfldche. Deshalb
werden sowohl die Ausubung des Kaufrechts als auch
der Weiterverkauf der Burgerversammlung zur Geneh-
migung vorgelegt.

Folgen einer Ablehnung durch die Burger-
versammlung

Lehnt die Burgerversammiung die Ausubung des Kauf-
rechts ab, kann der Stadtrat das Kaufrecht nicht aus-
Uben. Das Grundstuck verbliebe dann im Eigentum der
heutigen EigentUmerin. Auch die vereinbarte Mehrwert-
abgabe von 2,76 Mio. Franken kdnnte dadurch nicht rea-
lisiert und der Offentlichkeit weitergebeben werden.

Stimmt die Burgerversammlung der Ausubung des Kauf-
rechts zu, und lennt den Weiterverkauf an die Genos-
senschaft zum Korn ab, kann der Stadtrat das Kaufrecht
zwar ausuben, musste sich fur die Realisierung der Bau-
te aber eine neue Kauferschaft oder ggf. eine Baurecht-
nehmerin suchen. Die Stadt wird selbst nicht als Bautra-
gerin auftreten.

Antrag

1. Dem Kauf einer Teilflache von 2'101 m? des Grund-
stucks Nr. 3243J von der Noldin Immobilien AG zu den
Bedingungen des Kaufrechtsvertrages vom 7. August
2017 und dem Nachtrag vom 17. Februar 2025, bzw.
den im Bericht und Antrag dargelegten Bedingungen,
wird zugestimmt.

2. Dem Verkauf des gemass Ziffer 1 erworbenen
Grundstucks an die Genossenschaft zum Korn zu
den Bedingungen des Kaufvertrages vom 1. Juli/3. Juli
2025, bzw. den im Bericht und Antrag dargelegten
Bedingungen, wird zugestimmt.

Rapperswil-Jona, 16. Juni 2025

Stadtrat Rapperswil-Jona

Stefan Eberhard
Stadtschreiber

Barbara Dillier
Stadtprasidentin

Weitere Details, insbesondere der Kaufrechtsvertrag,
der Nachtrag zum Kaufrechtsvertrag und der Kaufver-
trag, sind auf der Webseite (www.rapperswil-jona.ch)
unter Politik, Burgerversammlung, aufgeschaltet. Alter-
nativ konnen sie per E-Mail an stadtkanzlei@rj.sg.ch
oder per Telefon 055 225 71 80 bestellt werden.
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Visualisierung Genossenschaftshaus mit Blick von Holzwiesstrasse (Quelle: EMI Architekt innen AG, Zrich)



Traktandum 2:

Bericht und Antrag fur die Bewilligung eines
Projektierungskredits von 3,5 Mio. Franken fur die
Gesamtsanierung und Kapazitatserweiterung der

Schulanlage Burgerau

Das Wichtigste in Kiirze

Heute gibt es in Rapperswil-Jona drei Oberstufenzen-
tren. Weil die Schulerzahlen steigen, benotigt die Ober-
stufe mehr Platz. Der Stadtrat und der Schulrat wollen
deshalb beim Schulhaus Burgerau mehr Raum schaffen.
Zugleich wollen sie die Schulanlage sanieren sowie um
eine Doppelturnhalle mit kleinem Zuschauerbereich und
eine Aula erganzen. Der Stadtrat fUhrte einen Projekt-
wettbewerb durch. Er beantragt fur die Planung des Sie-
gerprojekts einen Projektierungskredit von 3,5 Mio.
Franken.

Zweistufiger Architekturwettbewerb

Die Schulanlage Burgerau besteht aus zwei Gebauden:
Der Altbau wurde 1914 gebaut und 1938 um den West-
trakt erganzt. Der Neubau entstand 1959/60. Beide Ge-
baude mussen saniert werden. Die Burgerversammlung
genehmigte am 7. Dezember 2023 einen Wettbewerbs-
kredit von Fr. 400’000 fur die Sanierung und eine Erwei-
terung der Schulanlage. Die Stadt fuhrte den Wettbe-
werb im selektiven Verfahren mit Praqualifikation durch.
42 Teams bewarben sich in der ersten Stufe. Eine Jury
wanhlte davon 14 Teams fur die zweite Stufe aus. Gewon-

Ausgangslage

Die Oberstufenschulanlage Burgerau befindet sich in
der Nahe zur Altstadt von Rapperswil und ist daher sehr
zentral gelegen. Erschlossen wird die Schulanlage uber
die Burgeraustrasse, welche das Grundstick sudlich
und ostlich begrenzt. Die Schulanlage Burgerau umfasst
zwei Hauptgeb&ude und eine grosszugige Umgebung.

Das alte Sekundarschulhaus Burgerau wurde im Jahr
1914 im sogenannten Heimatstil erbaut und im Jahr 1938
durch den Westtrakt verlangert. In den Jahren 1959/60
wurde das alte Sekundarschulhaus durch einen Neubau
nochmals erweitert. In der sudlichen Vorzone des alten
Schulhauses befindet sich zudem ein Pavillon, der aktu-
ell als Kindergarten genutzt wird. Der Pavillon ist tempo-
rar und wird voraussichtlich bis Sommer 2027 zurlckge-
baut.

nen hat das Projekt «athos porthos & aramis» der Ar-
beitsgemeinschaft Balasingam Kunz Architekten GmbH
in Zusammenarbeit mit Florence Gilbert, Michael Riker,
Gabriel Merkli und Studio Vulkan Landschaftsarchitektur
AG aus Zurich.

Wie geht es weiter?

Das Architekturburo erarbeitet bei einem Ja zum Kredit
das Bauprojekt mit Kostenvoranschlag. Uber den Bau-
kredit stimmt die BUrgerschaft ab. Die Burgerversamm-
lung und die Urnenabstimmung dazu finden voraus-
sichtlich im Marz und Juni 2027 statt.

54,5 Mio. Franken im Investitionsprogramm

Ab 2026 enthalt das Investitionsprogramm 54,5 Mio.
Franken fUr das Bauprojekt. Der Projektierungskredit ist
in diesem Betrag enthalten. Die Folgekosten fur Ab-
schreibungen und Zinsen betragen voraussichtlich
2,9 Mio. Franken pro Jahr. Das entspricht rund 3 Steuer-
fussprozenten. Hinzu kommen die jahrlichen Unter-
halts- und Betriebskosten fur die Schulanlage sowie die
Ausgaben fur den Unterrichts- und Schulbetrieb. Diese
Kosten sind zurzeit noch nicht bekannt.

Schulraumplanung

Im Zuge der Vereinigung von Rapperswil und Jona im
Jahre 2007 erfolgte die Eingliederung der damaligen vier
Schulgemeinden in die neue Einheitsgemeinde. Seither
plant der Schulrat den Schulraum fur alle Schulstufen
Uber das ganze Stadtgebiet.

Die seinerzeit insgesamt 38 Oberstufenklassen, verteil-
ten sich auf funf Standorte mit sechs bis neun Klassen.
Darin wurden Schuler und Schulerinnen der 7. - 9. Klasse
unterrichtet. Padagogisch und betrieblich sind Oberstu-
fenschulanlagen mit 12 Klassen (drei Jahrgénge zu je
vier Klassen) oder 15 Klassen (drei Jahrgange zu je funf
Klassen) sinnvoll. Oberstufenschulanlagen in dieser
Grossenordnung sind vor allem auch betrieblich flexibel
und zweckmassig. So kdnnen zum Beispiel Wahlfacher
breiter oder zahlreicher und ohne grossere Kostenfol-
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gen angeboten werden. Gerade auch mit Blick auf Ver-
anderungen bei den Unterrichtsmodellen ist dies ein
zentraler Aspekt. Der Schulrat und der Stadtrat haben
aufgrund dieser Ausgangslage entschieden, in Rap-
perswil-Jona langerfristig drei Oberstufen-Zentren mit
je 12-15Klassen zu fuhren. In der Folge wurde die Ober-
stufenschulanlage Weiden ausgebaut undim Jahre 2017
als Oberstufenstandort mit einer Kapazitat fur 15 Klas-
sen eroffnet.

Mit dem Ausbau der Oberstufenschulanlage Weiden,
der damit verbundenen Konzentration des Schulhauses
Bollwies auf ein Primarschulhaus und der Schliessung
der Oberstufe Kreuzstrasse im Sommer 2021 konnten
die Oberstufenschulnduser bereits von funf auf drei
Standorte reduziert werden (zuséatzlich Sportschule am
Standort Bollwies). Mit dem geplanten Ausbau der
Schulanlage Burgerau soll nun fur die Oberstufe Rap-
perswil-Jona die notige Kapazitat fur die steigenden
Schulerzahlen geschaffen und die raumlichen Qualitats-
defizite im Schulhaus Burgerau behoben werden. Im
Schulhaus Burgerau werden heute insgesamt neun
Oberstufenklassen unterrichtet. Kinftig sollen dort bis
zu 15 Klassen unterrichtet werden.

Aktuell besuchen rund 650 Schulerinnen und Schuler
die Oberstufe. Mit der Kapazitatserweiterung um sechs
Klassen wird zusatzlicher Schulraum fur bis zu 120 Ober-
stufenschulerinnen und -schuler geschaffen. Dies ent-
spricht der Prognose der Schulerzahlentwicklung, die
bis zum Jahr 2036/37 mit einer Gesamtschulerzahl von
rund 3'300 Schulerinnen und Schiler rechnet.

Erneuerungs- und Renovationsbedarf

Nachdem der Erneuerungs- und Sanierungsbedarf in
den letzten 15 Jahren eher gering war, offenbarte sich in
jungerer Vergangenheit ein stark steigender Instand-
setzungsbedarf bei beiden Gebauden (Altbau und Neu-
bau).

Eine Zustandsanalyse aus dem Jahr 2017 hat bestatigt,
dass fur den Neubau mit weiteren Instandsetzungsar-
beiten gerechnet werden muss. Fur den Altbau wurde im
Jahr 2022 ebenfalls eine Zustandsanalyse erstellt. Auch
aus dieser geht hervor, dass von einem zunehmenden
Instandhaltungs- und Instandsetzungsbedarf in den
nachsten Jahren ausgegangen werden muss.

Mit einer Gesamtsanierung des Altbaus sollen auch die
Gebaudehulle und die Haustechnik energetisch nach-
haltig erneuert werden, ohne die geschutzte Bausub-
stanz zu verandern. Im Moment wird die Schulanlage
Burgerau mit Biogas beheizt. Im Zuge der Sanierung soll
ein anderes System mit erneuerbarer Energie einge-
setzt werden. Durch eine Photovoltaik-/Solarthermie-

Anlage soll dannzumal auf dem neuen Schulgebaude
auch eigene Energie produziert werden.

FUr den Neubau wurde bereits in den Jahren 2020/21 ein
Projekt fur die Instandstellung und Anpassung an die ak-
tuellen Unterrichtsformen erarbeitet. Das Projekt wurde
jedoch aufgrund der veranderten Anforderungen ge-
stoppt und nur die dringend ndtigsten Arbeiten (u.a.
Heizungsersatz, Behebung von Mangeln im Bereich Si-
cherheit/Brandschutz) ausgefihrt. Zudem waren im da-
maligen Projekt Anpassungen im alten Sekundarschul-
haus nicht berUcksichtigt. Dies hat zu einer Sistierung
des Projekts und einer neuen Auslegeordnung Uber die
gesamte Schulanlage gefuhrt.

Abklarungen Denkmalschutz

Die Schulanlage Burgerau befindet sich Uberwiegend im
Ortsbildschutzgebiet. Das alte Schulhaus Burgerau ist
zudem als Kulturobjekt der Kategorie | in der kommuna-
len Schutzverordnung erfasst. Der bestehende Neubau
aus den 1960er Jahren ist hingegen als Einzelobjekt
nicht unter Schutz gestellt.

Nach Einschatzung der kantonalen Denkmalpfiege ist
der Neubau durch die Eingriffe in den 1390er Jahren er-
heblich beeintrachtigt und im aktuellen Zustand nicht
schitzenswert. Bei ihrer Beurteilung legt die Denkmal-
pflege besonderen Wert darauf, die Eingriffe am Altbau
moglichst gering zu halten, dafur muss der Neubau
nicht erhalten bleiben.

Aufgabenstellung

Aufgrund der geschilderten Ausgangslage soll im Rah-
men der Weiterentwicklung der Oberstufe Rapperswil-
Jona das Oberstufenzentrum Burgerau auf 15 Klassen
erweitert und neu konzipiert werden. Die Schulverwal-
tung hat deshalb in Zusammenarbeit mit dem Fachbe-
reich Liegenschaften ein Raumprogramm nach aktuel-
len Bedurfnissen zusammengetragen. Das erganzende
Raumprogramm muss in einem Neubau untergebracht
werden. Aus der Sportstattenplanung geht zudem her-
vor, dass am Standort Burgerau die Erstellung einer Dop-
pelturnhalle (BASPO Typ B, 3-Fach unterteilbar) mit klei-
nem Zuschauerbereich notwendig ist.

Um die Gebrauchstauglichkeit der Schulanlage fUr eine
weitere Nutzungsdauer von mindestens 30 Jahren zu
gewahrleisten, soll der Altbau mit gezielten Eingriffen
saniert und mit einem Neubau erweitert werden.

Die Schulanlage - insbesondere der Altbau mit seiner
langen Geschichte - soll in architektonischer und denk-
malpfiegerischer Hinsicht sensibel ins 21. Jahrhundert
Uberfuhrt werden. Die Gesamtanlage und der Baumbe-
stand sollen durch die notwendigen Massnahmen mog-
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lichst nicht beeintrachtigt und so weit wie moglich er-
halten bleiben. Fur die zusatzlichen RaumbedUrfnisse
ist ein Neubau mit Doppelturnhalle und Aula geplant.

Der Schulbetrieb kann fur den Zeitraum der Bauzeit
nicht in eine andere Schulanlage ausgelagert werden.
Aus diesem Grund sind Etappierungen und Bauproviso-
rien erforderlich.

Projektwettbewerb

Die Burgerschaft hat an der Burgerversammlung vom 7.
Dezember 2023 fur die Gesamterneuerung und Kapazi-
tatserweiterung der Schulanlage Burgerau einen Wett-
bewerbskredit von Fr. 400'000.— genehmigt. Im Rahmen
des Wettbewerbs wurde eine bedarfsgerechte Gesamt-
|[6sung gesucht.

Der Projektwettbewerb fUr die Erweiterung der Schulan-
lage Burgerau wurde im selektiven Verfahren mit Pra-
qualifikation durchgefuhrt. Urspringlich hatten sichins-
gesamt 42 Teams dafur beworben. Im Rahmen der Pra-
qualifikation wurden 14 Teams - darunter drei aus der
Kategorie Nachwuchs - fur die zweite Phase des Wett-
bewerbs zugelassen. Diese startete am 13. September
2024 mit einer Begehung auf dem Areal. In der Folge er-
arbeiteten die Teams ihre Wettbewerbsbeitrage und
reichten diese im Januar 2025 ein.

Am 4.und 13. Februar 2025 tagte die Wettbewerbs-Jury
und beurteilte die eingereichten Beitradge. Das Projekt
«athos porthos & aramis» der Arbeitsgemeinschaft
Balasingam Kunz Architekten GmbH in Zusammenarbeit
mit Florence Gilbert, Michael Riker, Gabriel Merkli und
Studio Vulkan Landschaftsarchitektur AG aus Zurich
vermochte die Jury am meisten zu Uberzeugen.

Das Projekt Uberzeugt insbesondere durch die sorgfalti-
ge Setzung der Gebadude und das gut proportionierte
Volumen. Durch den geringen Fussabdruck entstehen
grosszugige Aussenrdume sowie wohltuende Abstande
zu den benachbarten Bauten im Quartier. Der Neubau
fugt sich dadurch und durch die angemessene Gebau-
dehohe harmonisch in das Quartier ein. Die flexible
Raumstruktur ermoglicht eine einfache Anpassung an
die gewuinschten Unterrichtskonzepte. So konnen bei-
spielsweise mehrere Klassenzimmer zu einer Lernland-
schaft zusammengeschaltet werden. Durch eine klare
Nutzungsverteilung entstehen belichtete Lernzonen
entlang der Fassade sowie eine gemeinsame, qualitats-
volle Aufenthaltsfiache in der Mitte. Die RGume und Nut-
zungen mit einem erhohten Anspruch an Flexibilitat und
gebaudetechnische Installationen sind im Neubau un-
tergebracht.

Die eingereichten Projekte wurden im Rahmen des

Wettbewerbs auch in Bezug auf die Kosten Uberprift.
Das Siegerprojekt erweist sich dabeiim Vergleich zu den
ubrigen Projekten als konkurrenzfahig und Uberzeugt
aufgrund seiner Kompaktheit und einer hohen Flachen-
effizienz.

Projektablauf

Basierend auf dem Siegerprojekt des Wettbewerbs er-
folgt im nachsten Schritt die Projektierung. Dabei wird
ein Bauprojekt mit Kostenvoranschlag erarbeitet. Da-
nach sind die genauen Baukosten bekannt, womit der
Burgerschaft der Baukredit beantragt werden kann. Zu
diesem Zeitpunkt kdnnen aufgrund der definierten Pa-
rameter auch die Betriebskosten abschliessend be-
rechnet werden.

Kosten

Far die Projektierung der Gesamtsanierung und Kapazi-
tatserweiterung der Schulanlage Burgerau ist mit fol-
genden Kosten zu rechnen:

Architektur Fr.  1400°000.—
Fachplaner Fr.  1400000.—
Baumanagement Fr. 500'000.—
Reserven Fr. 200'000.—
Total (inkl. MwSt.) Fr. 3’500°000.—

Finanzierung Investition fur Projektierung und
janrlich wiederkehrende Folgekosten Projektierung
Projektierung und Ausfuhrung dieses Vorhabens wer-
den im Verwaltungsvermogen gefuhrt. Verwaltungsin-
terne Aufwendungen sind keine in den Ausgaben ent-
halten. Von den Gesamtkosten flr den Projektierungs-
kredit in der Hohe von 3,5 Mio. Franken ergibt sich eine
jahrliche Abschreibungsrate von Fr. 140°000.— (Ab-
schreibungsdauer 25 Jahre). Die jahrlichen Zinskosten
(Zinsbasis 2,5 %, kalkulatorisch auf den mittleren Verfalll
gerechnet) betragen durchschnittlich Fr. 43'000.—.

Insgesamt ist somit von jahrlich wiederkehrenden Fol-
gekosten zur Finanzierung des Projektierungskredits
von Fr. 183'000.— auszugehen.

Ausfuhrungs-/Baukredit Investitionsrechnung:
Projektierung und Ausfuhrung sowie Betriebs-/
Unterhaltskosten

Zu den Investitionskrediten fUr die Umsetzung dieses
Bauvorhabens kann die BUrgerschaft zu spateren Zeit-
punkten, im Rahmen von separaten BUrgerversamm-
lungsvorlagen respektive obligatorischen Urnenabstim-
mungen, formell Stellung nehmen, BeschlUsse fassen
und Kredite sprechen.

Die Ausgaben fur die Realisierung dieses Bauvorhabens
sowie die jahrlich wiederkehrenden Folgekosten, Be-
triebs-/Unterhaltskosten sind noch nicht verlasslich, da
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noch kein konkretes Projekt vorliegt. Aktuell wird im In-
vestitionsprogramm ab 2026ff von Projektierungskos-
ten in der Hohe von 3,5 Mio. Franken und Ausfihrungs-
kosten von 51,0 Mio. Franken (plus/minus 30 %) ausge-
gangen.

Die jahrlich wiederkehrenden Folgekosten zur Finanzie-
rung (Abschreibungen und Zinsen) dieser Investition
(ohne Betriebs-/Unterhaltskosten der Liegenschaft)
durften sich auf rund 2,9 Mio. Franken, d.h. rund 3 Steu-
erfussprozente, belaufen.

Hinzu kommen die jahrlichen Unterhalts- und Betriebs-
kosten fUr die Liegenschaft sowie die Aufwendungen
der Schule fUr den eigentlichen Schul- und Unterrichts-
betrieb, welche zurzeit noch nicht beziffert sind.

Informationen zu den Klima-Auswirkungen der
Vorlage

Der beantragte Projektierungskredit hat keine belasten-
den Auswirkungen aufs Klima. Die Klima-Auswirkungen
des Bauprojekts werden zum Zeitpunkt der Genehmi-
gung des Baukredits transparent ausgewiesen.

Zeitplan

Unter Vorbehalt der Genehmigung des Projektierungs-
kredits durch die BUrgerschaft sind folgende Termine
vorgesehen:

Blrgerversammlung

Projektierungskredit 4. September 2025
Urnenabstimmung

Projektierungskredit 30. November 2025
Vorprojekt bis Februar 2026

Bauprojekt mit Kostenvoranschlag bis Dezember 2026
Blrgerversammlung zum

Baukredit voraussichtlich im Marz 2027
Urnenabstimmung

Baukredit voraussichtlich im Juni 2027
Baubewilligungsverfahren/

Ausflhrungsplanung  voraussichtlich ab Januar 2027
Baubeginn voraussichtlich ab Februar 2028

voraussichtlich Juli 2030
voraussichtlich Juli 2031

Fertigstellung Neubau
Fertigstellung Altbau

Antrag

1. FUr die Projektierung der Gesamtsanierung und
Kapazitatserweiterung der Schulanlage Burgerau
wird ein Projektierungskredit von 3,5 Mio. Franken,
inkl. Mehrwertsteuer, zuhanden der Urnenabstim-
mung verabschiedet.

2. Von den jahrlich wiederkehrenden Folgekosten zur
Finanzierung des Projektierungskredits in der Hohe
von ca. Fr. 183°000.— wird Kenntnis genommen.

Rapperswil-Jona, 16. Juni 2025

Stadtrat Rapperswil-Jona

Barbara Dillier Stefan Eberhard
Stadtprasidentin Stadtschreiber
Beilagen:

- Ubersichtsplan Schulanlage Burgerau

- Ansicht Pausenhof mit Neubau und Aula
- Ansicht Lernlandschaft im Neubau

- Modellschnitt
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Ubersichtsplan Schulanlage Burgerau.

Ansicht Pausenhof mit Neubau und Aula. (Quelle: ARGE Balasingam Kunz Architekten GmbH, Gilbert Architektin,
Architekt, Zarich mit Studio Vulkan, Landschaftsarchitekten, Zarich)

-

Merkli Architekt & Riker
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Ansicht Lernlandschaft im Neubau (Quelle: ARGE Balasingam Kunz Architekten GmbH, Gilbert Architektin, Merkli Architekt & Riker Architekt,
ZUrich mit Studio Vulkan, Landschaftsarchitekten, Zrich)



Traktandum 2: 15
Bericht und Antrag fur die Bewilligung eines Projektierungskredits von 3,5 Mio.

Franken fUr die Gesamtsanierung und Kapazitatserweiterung der Schulanlage

Burgerau

Modellausschnitt (Quelle: Stauffer & Studach AG)






