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Uster, 19. Dezember 2023
Nr. 52/2023

V4.04.70

Zuteilung: KBG / RPK

WEISUNG 52/2023 DER PRIMARSCHULPFLEGE: SCHULHAUS
HASENBUHL, HEILPADAGOGISCHE SCHULE USTER HPSU;
INSTANDSETZUNGEN UND PV-ANLAGE, GENEHMIGUNG BAU-
KREDIT

Die Primarschulpflege beantragt dem Gemeinderat, gestiitzt auf Art. 24 Abs. 7 der Ge-
meindeordnung vom 28. November 2021, folgenden Beschluss zu fassen:

1. Fiir die Projekte «Schulhaus Hasenbiihl, Instandsetzungen>» und «PV-Anlage» wird
ein Baukredit von 930 000 Franken inkl. MWST (Kostenvoranschlag +/- 10 %) be-
willigt.

2. Mitteilung an die Primarschulpflege und den Stadtrat.

Referentin der Primarschulpflege: Prasidentin der Primarschulpflege, Patricia Bernet
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GESCHAFTSFELD BILDUNG / LEISTUNGSGRUPPE BILDUNG

A

Bl

B2

B3

B4

Strategie
Leitsatz

Schwerpunkt Nr.

Massnahme

Uster zahlt die Nachhaltigkeit — 6kologisch, 6konomisch und
sozial

2. Stadtentwicklung — «Uster wachst nachhaltig»
4. Bildung, Kultur und Sport — «Uster bewegt und bildet»

Der Massnahmenplan Klima bildet die Basis fiir ein klima-
freundliches Uster.

Uster baut Tagesschulen flachendeckend aus und engagiert
sich fiir sein Bildungszentrum mit Kantonsschule und Be-
rufsfachschule.

NPM: Wirkungs- und Leistu

ngsziel, das mit Antrag verfolgt wird

Bestehend

Z 05: Bei den Liegenschaften die vorgegebenen Standards
gemass Vorgaben des Auftraggebers erreichen / erhalten
und die Ziele der Energiestadt mitgetragen werden kénnen.
Z 03 Der erforderliche Schulraum ist rechtzeitig bereitge-
stellt und auf die stadtische Gesamtentwicklung abge-
stimmt.

Leistung, die mit diesem Antrag erbracht werden soll

Bestehend

L 03: Baumanagement Grundstiicke Dritte (Primarschule
Uster)

L 01, L 03, L 04 Geistig- und mehrfachbehinderte Schulkin-
der und Jugendliche (Eintritt in den Kindergarten bis zum
Abschluss der Schule, ldngstens jedoch bis Vollendung des
20. Altersjahres) des Bezirks Uster bilden und foérdern.

Indikator, der zur Messung

der Zielerreichung verwendet werden soll

Bestehend

I 01 Anteil der Projekte, die innerhalb Bauprogramm durch-
gefiihrt werden

I 02 Anteil der Projekte, die innerhalb der Kreditvorgaben
abgerechnet werden

Kennzahl/en, die aufgrund

dieses Antrages aufgenommen werden

Bestehend

K 04 Investitionen gemass Kreditbewilligung

Finanzen (inkl. allf. Personalkosten), die aufgrund dieses Antrages bendétigt wer-

den

Einmalig Investitionsrech-
nung

Total 930 000 Franken inkl. MWST

Einmalig Laufende Rechnung

Folgekosten total
- davon Kapitalfolgekosten
- davon (ibrige Mehrkosten

Fr. 45 583
Fr. 35 368 (kein Bestandteil Globalkredite)
Fr. 10 215 im Globalkredit ab 2025 einzustellen

(Mehrkosten = (ibrige Folgekosten ./. Ertrage Globalkredit)

B5 Personal, welches aufgrund dieses Antrages benétigt wird
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Veranderung Die Bewirtschaftung erfolgt mit den vorhandenen personel-
Begriindung bei Verande- len Ressourcen. Es bedarf keiner zusétzlichen Stellen.
rung:

C Bemerkungen zu Konzepten, anderen bestehenden Dokumenten, Grundlagen etc

www.uster.ch
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A. Ausgangslage

Das Gebaude der Heilpadagogischen Schule Uster (HPSU) befindet sich auf der Schulanlage Hasen-
bihl, Parzelle Kat.-Nr. B5284. Es wurde im Jahr 1968 erbaut und befindet sich im Besitz der Stadt
Uster. Eine Zustandsanalyse aus dem Jahr 2021 hat ergeben, dass das Flachdach das Ende seiner
Lebensdauer erreicht hat. Es sind gravierende Problemstellen vorhanden und das Risiko fiir einen
Wassereintritt ist hoch. Die Dammung von Dach und Fassade sind minimal ausgefiihrt. Die beste-
henden Dammstarken gentigen den heutigen Anforderungen bei weitem nicht mehr.

Das Schulhaus der HPSU ist Bestandteil der Gesamtentwicklung Schulraumplanung PS Uster vom
Marz 2020. Dieses soll langfristig Bestand haben und entsprechend unterhalten werden. Das Grund-
stlick des Gebaudes ist mit einer Dienstbarkeit belastet. Es diirfen nur Bauten errichtet werden,
welche nicht mehr als 1 2 stockig (Hochparterre und 1. OG) sind. Eine zukiinftige Aufstockung ist
daher ausgeschlossen.

Gestlitzt auf den Gemeinderatsbeschluss vom 12. Dezember 2022 sollen jéhrlich 3 400 m? Dachfla-
che von stadtischen Gebduden mit PV-Anlagen belegt und begriint werden. Dafiir steht ein Global-
kredit in der Investitionsplanung zur Verfligung. Es bietet sich daher an, gleichzeitig mit der
Dachsanierung eine PV-Anlage zu installieren. Nebenarbeiten und von der Sanierung abhdngige Ar-
beiten kdnnen in einem Bauvorhaben durchgefiihrt werden.

B. Projektumfang

Das Dach weist an diversen Stellen Materialermiidungen auf und muss neu aufgebaut werden. Die
vier Lichtkuppeln sind in schlechtem Zustand und verfiigen tber keine Durchsturzsicherung. Sie
mussen ersetzt werden. Aus Sicherheitsgriinden muss eine Héhensicherung sowie ein Gelander
beim Leiterausstieg auf der oberen Dachflache realisiert werden. Diese Arbeiten sind im Kostenvor-
anschlag «Dachsanierung» integriert, da sie nicht nur fiir die Anlagekontrolle der PV-Anlage, son-
dern auch aus Sicherheitsauflagen fiir den Dachunterhalt gefordert sind. Im Rahmen der Sanierung
soll ausserdem eine dem heutigen Standard entsprechende Dédmmung angebracht werden.

Das Dach der HPSU ist 820 m? gross und bietet die Mdglichkeit, rund 200 Photovoltaikmodule zu
installieren. Die Anlage wird eine elektrische Leistung von 80 kW aufweisen. Die erwartete Jahres-
produktion an Solarstrom liegt bei etwa 100 000 kWh. Zum Vergleich: Die Schulanlage Hasenbuhl
verbraucht jahrlich durchschnittlich ca. 85 000 kWh, das entspricht Stromkosten von 16 000 Fran-
ken pro Jahr. Die Warmerzeugung im Gebaude der HPSU erfolgt liber eine zentrale Gasheizung im
Gebaude 1, welche fiir die gesamte Schulanlage Warme liefert. Die Warmwassererzeugung findet
aktuell Gber die Heizung statt. Im Projekt soll auch gepriift werden, wie der zukiinftig gewonnene
Solarstrom fiir die Warmwassererzeugung im Gebaude genutzt werden kann.

Der erzeugte Strom wird direkt von der Schulanlage verbraucht, der Uberschuss wird ins Netz ein-
gespeist und erhdlt den Rickliefertarif gemass Tarifen Energie Uster.

Um Folgeschdden zu vermeiden muss die Flachdachsanierung bald erfolgen. Ebenfalls miissen die
Sicherheitsauflagen erfiillt werden. Diese Sanierungsarbeiten miissen auch ausgefiihrt werden,
wenn die PV-Anlage nicht genehmigt werden sollte.
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C. Finanzplanung

Fir die Dachsanierung sind in der Investitionsplanung 2023 und Folgejahre fiir das Projekt «SH Ha-
senbihl, Winikerstr. 5a, HPSU, Instandsetzungen» 250 000 Franken eingestellt. Dieser Finanzbedarf
stammt vom Programm Stratus und wurde auf Basis des Gebaudeversicherungswertes ermittelt.
Dabei wurden aber Sicherheitsauflagen wie z.B. die Massnahmen im Zusammenhang mit den
durchsturzsicheren Lichtkuppeln, die Héhensicherung wie auch die Teuerung und allgemeine Kos-
tensteigerung der letzten zwei Jahre nicht beriicksichtigt.

Der Differenzbetrag von 420 000 Franken muss ausserhalb Budget 2024 durch den Gemeinderat
bewilligt werden.

In der Investitionsplanung 2023 und Folgejahre sind fiir die PV-Anlage 450 000 Franken je Jahr ein-
gestellt.

D. Kreditbewilligung

Der Kostenvoranschlag (+ 10 %) der LG Baumanagement vom 8. November 2023, zeigt folgendes

Bild:

BKP Arbeitsgattungen Dac:::lz;t:'{le:gt Pi-Aniage Fr. inkl. M.I\-I?Itsa'll'
1 Vorbereitungsarbeiten 68 500.— 0.— 68 500.—
2 Gebaude 528 500.— 233 000.— 761 500.—
5 Baunebenkosten/Bauherrenleistungen 26 500.— 7 000.— 33 500.—
6 Unvorhergesehenes 46 500.— 20 000.- 66 500.—
7 Forderbeitrage - (- 18 000.-) (- 18 000.-)
1-7 Total inkl. MWST 670 000.— 260 000.— 930 000.—

Es sind Riickvergltungen auf den Anteil der Photovoltaik-Modulen (Totalbetrag Fr. 180 000) in
Form von Forderbeitrdgen in der H6he von ca. 10% fiir die PV-Anlage zu erwarten. Der Kostenvor-
anschlag ist ohne allfdllige Riickverglitungen / Forderbeitrdge auszuweisen.

Mit dem aktuellen Beschluss verbleibt fiir das Jahr 2024 ein Budget fir die Erstellung von neuen
PV-Anlagen von 190 000 Franken.

Aufgrund Synergien bietet es sich an, im Rahmen der Dachsanierung gleichzeitig die PV-Anlage zu
installieren. Aus diesem Grund beinhaltet der Kreditantrag beide Vorhaben. Es handelt sich dabei
um nichtgebundenen Kosten. Sollte die PV-Anlage nicht genehmigt werden, miissen die Dachsanie-
rungsmassnahmen dennoch umgesetzt werden.

E. Folgekosten

Die jahrlichen buchhalterisch bedingten Folgekosten (netto) betragen nach der aktuell geltenden
Rechnungslegung (HRM2) 45 583 Franken.
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Gesamtfolgekosten
Bruttoinvestitionen v Fr. 930 000
Abziiglich Einnahmen Dritter 2 Fr. (18 000)
Nettoinvestitionen Fr. 930 000
Kapitalfolgekosten Fr. 35 368
Abschreibungen (HRM2) Fr. 28 182
Verzinsung Fr. 7 186
Betriebliche Folgekosten » Fr. 18 600
Personelle Folgekosten © Fr. 0
Gebdudeunterhalt Fr. 7 615
Zwischentotal Fr. 61 583
Abzuglich Folgeertrage ® Fr. 16 000
Total Folgekosten Fr. 45 583
D Die Bruttoinvestitionen betragen gemass Kostenvoranschlag vom 8. November 2023 insgesamt 930 000 Franken
inklusiv MWST.
23) Da bis jetzt keine schriftlichen Beitragszusagen vorliegen, wird ein Bruttokredit beantragt (Subventionen vorbehal-
ten).

4 Bei der Berechnung der Kapitalfolgekosten wird von einer Kapitalverzinsung von 1.5 % ausgegangen. Es kann von
Total 35 368 Franken ausgegangen werden (Abschreibung 28 182 Franken; Verzinsung 7186 Franken).

5 Die betrieblichen Folgekosten werden geméass dem Handbuch fiir den Finanzhaushalt entsprechend mit 2 % der
Bruttoanlagekosten (930 000 Franken) bemessen und betragen 18 600 Franken.

8  Es ergeben sich keine zusatzlichen jahrlichen personellen Folgekosten (Hauswartung und Reinigungsaufwand).

7 Gebdudeunterhalt von 1 % des Versicherungswertes (BKP 2: 761 500 Franken) 7615 Franken.

8  Esist zu erwarten, dass die Stromkosten fiir die gesamte Schulanlage Hasenbiihl von jéhrlich rund 16 000 Franken
inkl. MWST eingespart werden kdnnen.

Fir den Unterhalt muss eine Dachbegehung mindestens einmal jahrlich durchgefiihrt werden.

F. Termine

Genehmigung Baukredit durch PSP Dezember 2023
Genehmigung Baukredit durch SR Dezember 2023
Genehmigung Baukredit durch GR 4. Marz 2024
Projektierung / Ausschreibung / Vergabe ab April 2024
Baubeginn Juli 2024
Bauende September 2024

Aufgrund des Schulbetriebs ware die Ausflihrung der Bauarbeiten wahrend den Sommerferien ideal.
Sollte dieser Termin nicht eingehalten werden kénnen (z.B. aufgrund von Termin- oder Liefer-
schwierigkeiten) verschiebt sich die Ausfiihrungsphase auf den Herbst 2024. Das Bauen unter
Schulbetrieb ist in diesem Fall nicht zu vermeiden.
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Primarschulpflege Uster

Patricia Bernet Guido Schar
Schulprasidentin Schreiber

Antrag des Stadtrates

Der Stadtrat empfiehlt dem Gemeinderat, den Antrag der Primarschulpflege anzunehmen.

Stadtrat Uster

Barbara Thalmann Pascal Sidler
Stadtprdsidentin Stadtschreiber
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