reformierte
kirche uster

Antrag und Weisung zur Urnenabstimmung vom 17. Juni 2012 in Uster

Neubau an der Unterbihlenstrasse; Genehmigung eines Ausfihrungskredites von CHF 2'300'000.-
fur die Realisierung von zwei neuen Pfarrhdusern an der Unterbihlenstrasse 17, Kat. Nr. C3055




Antrag

Den evang.- ref. Stimmbdirgerinnen und Stimmbdrgern wird beantragt:

Fur die Realisierung der zwei neuen Pfarrhduser an der Unterbihlenstrasse 17, Kat. Nr.
(3055, einen Ausfuhrungskredit von CHF 2'300°000.-

zu genehmigen.

Beschluss der Kirchenpflege

Die Kirchenpflege ist liberzeugt, dass den Stimmburgerinnen und Stimmburgern eine wohlvor-
bereitete und ausgereifte Vorlage unterbreitet wird. Sie hat die Vorlage einstimmig genehmigt.
Wir laden Sie ein, die Vorlage zu prifen und auf das Abstimmungsdatum von 17. Juni 2012 hin
lhrem Willen auf dem Stimmzettel mit ,Ja” oder ,Nein” Ausdruck zu geben.

Uster, 10. April 2012 Kirchenpflege Uster
Der Président Die Aktuarin
Andreas Rindisbacher Susanne Neuenschwander

Abschied der Rechnungspriifungskommission

Die Rechnungsprifungskommission hat dieses Geschéaft gepriift und empfiehlt den Stimm-
burgerinnen und Stimmburgern einstimmig, dieser Vorlage an der Urnenabstimmung vom 17.
Juni 2012 zuzustimmen.

Uster, 12. April 2012 Rechnungsprifungskommission der evang. - ref. Kirchgemeinde

Der Président
Gerhard Fritschi



Weisung
Ausgangslage

Im November 2010 hat die Liegenschaftenkommission der Evangelisch-reformierten Kirchge-
meinde Uster der Jansen Architekten AG die Beurteilung des heutigen Pfarrhauses auf dem
Grundsttick Kat.Nr. C3055 in Auftrag gegeben. Das Resultat zeigte, dass fiir eine optimale Aus-
nutzung des Grundstlicks das stark renovierungsbedurftige Pfarrhaus zurlickgebaut und zwei
neue Wohneinheiten realisiert werden sollten. Urspriinglich war geplant, dass nach der Reali-
sierung eine der beiden Wohneinheiten wieder verdussert wird.

An der Kirchgemeindeversammlung vom 21.06.2011 wurde ein Projektierungskredit von
220000 Franken genehmigt. In diesem Kredit eingeschlossen waren die Kosten fiir ein Architek-
tenauswahlverfahren. Im Juni 2011 wurden geméss den Richtlinien des 6ffentlichen Beschaf-
fungswesens fiinf Architekturbtros zur Submission eingeladen. Vier der Biiros reichten fristge-
mass Ende Juli 2011 ihre Honorarofferte ein. In der Sitzung vom 30. August 2011 beauftragte
die Kirchenpflege die Werkteam Architekten AG aus Volketswil mit den Projektierungsarbeiten
fur die beiden neuen Wohneinheiten.

Im September 2011 begannen die Architekten mit der Entwurfsarbeit. Die von der Kirchenpfle-
ge eingesetzte Baukommission begleitete die Projektierung. Das baueingabereife Bauprojekt
liegt nun vor. Die entsprechenden Realisierungskosten sind erarbeitet. An der Kirchgemein-
deversammlung vom 4. Mdrz 2012 sind die Projektabsichten der interessierten Bevolkerung
vorgestellt worden.

Zwischenzeitlich musste die Vorgehensstrategie in der Kirchenpflege tberdacht werden. Da
die Kirchgemeinde zur Zeit Uber vier Pfarrhduser verfigt, aber 500 Pfarrstellenprozente mit
sechs Pfarrpersonen besetzt hat, fehlt es an Wohnraum. Der Kirchenrat bekréftigt in der neuen
Kirchenordnung die Wohnsitzpflicht im Kanton Zdrich. Um bei den nachsten Pfarrwahlen fle-
xibel und zum Wohl der Kirchgemeinde handeln zu kénnen, behalt die Kirchgemeinde beide
Hauser. Sie hat Eigenbedarf. Die Eigenmittel reichen aus, um beide Einheiten selber finanzieren
zu kénnen.

Weiter ist die Kirchenpflege tUberzeugt, dass die Realisierung der beiden neuen Bauten an der
Unterblhlenstrasse eine gute Investition in die Zukunft ist. Aufgrund der Tatsache, dass beide
Hauser gleichwertig und in gut optimierter Qualitat realisiert werden, ldsst sich bei Bedarf ein
Verkauf jederzeit realisieren. Mit der Umsetzung der vorliegenden Projektidee wird auch ein
attraktives Angebot und eine gute Ausgangslage flr weitere anstehende Pfarrwahlen sicher-
gestellt.



Projekt

Wie soll man heute mit einer grosszlgigen, aber sanierungsbeddirftigen Liegenschaft an her-
vorragender Wohnlage umgehen? Lohnen sich Investitionen in die alte Bausubstanz? Kann
durch bessere Ausnltzung Mehrwert generiert werden, und wie kann man flexibel auf veran-
derte Raumbedurfnisse reagieren? Wie soll man umweltbewusst energetische Aspekte bertck-
sichtigen? Unter Einbezug eines externen Bauberaters wurden diese Fragen kritisch beleuchtet
und der Projektarbeit zugrunde gelegt.

Durch Abbruch des Einfamilienhauses und Verdichtung mit zwei
neuen 5 %- Zimmer-Hausern und je einem Atelier als Arbeitsbereich
fur die Pfarrperson kann ein betréchtlicher Mehrwert generiert wer-
den. Multifunktionale Grundrisse schaffen die Mdglichkeit fur eine
allféllige separate Vermietung des behindertengerechten Ateliers als
Einliegerwohnung. Der Minergie-P Standard ist Basis flr einen um-
welt- und kostenbewussten Unterhalt.

Eine spatere Parzellierung ist ohne Einschrankungen maglich.

Das architektonische Konzept des Projekts soll die Wohnqualitat die-
ses attraktiven Ortes wahren und den Aussenraum trotz unguinstiger
Geometrie der Parzelle klar gliedern. Die beiden Wohneinheiten sol-
len gleichwertig sein, eine gute Besonnung und private Gartenbe-
reiche erhalten.

Durch den Versatz der Hauser entstehen private Rickzugsbereiche
ohne nachbarliche Einsicht. Mit geschickter Anordnung der Ateliers
kénnen die Berihrungspunkte zwischen den Wohneinheiten mini-
miert werden und ermdglichen eine klare Trennung von Arbeiten
und Wohnen.

Das energetische Konzept basiert auf den Vorgaben des Minergie-P
Standards. Nebst einer gut geddmmten Gebdudehille und der Nut-
zung alternativer Energien soll durch gute Stdausrichtung vorallem
auch passive Sonnenenergie gewonnen und in der massiven Bau-
substanz gespeichert werden. Die kompakte, additive Kubatur mit
minimaler, unbeheizter Unterkellerung kann wirtschaftlich geplant
und erstellt werden.

Die Wohnrdaume sind sidseitig mit grossen Fenstern, die Nebenrdu-
me nordseitig mit kleinen Fenstern angeordnet. Fir geringe Zirkula-
tionsverluste im Leitungsnetz sind die Badbereiche direkt tber dem
Haustechnikraum angeordnet.



Situation



Grundriss Erdgeschoss

Legende
Pfarrwohnung (privat) --- maogliche Parzellierung
Pfarrbiiro / Atelier (6ffentlich)

Gebdaudeflachen

Die aufgefiihrten Nettogeschossflichen (NGF) beziehen sich pro Haus:

NGF 5V2-Zimmer Wohneinheit m? 183.10
NGF Pfarrburo / Atelier m? 36.90
NGF Untergeschoss / Lager (unbeheizt) m? 75.70
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Grundriss Obergeschoss

Schnitt A-A
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Baubeschrieb

Allgemein

Die Erstellung der Hauser mit Ateliers wird
in Minergie-P Standart geplant. Die Hauser
werden komplett separat erschlossen und
funktionieren unabhdngig von einander.
Der Baubeschrieb ist auf die wesentlichen
Punkte reduziert.

Tragstruktur

Kellerwande, Bodenplatten, Geschossde-
cken und Dach in Stahlbeton

Tragendes Mauerwerk in Backstein oder
Stahlbeton geméss Vorschriften Erdbeben-
sicherheit

Fassade / Offnungen

Vorgestellte und hinterliftete Fassade mit
feiner horizontaler Schichtung

Fenster und Verglasung gemadss Vorschrif-
ten der Minergie-P.

Oberflachen

Holz-Parkettboden in den Wohnraumen,
keramischer Bodenbelag in den Nasszellen,
Zementlberzug im gesamten Unterge-
schoss

Innenwande Erd- und Obergeschosse mit
Weissputz glatt, gestrichen

Apparatewande in Nasszellen mit Keramik-
platten

Innenwande Untergeschosse in Kalksand-
stein, Industriesicht

Haustechnik

Waérmeerzeugung mittels Warmepumpe.
Warmeverteilung erfolgt mit Niedertempe-
ratur-Fussbodenheizung in allen Wohnrau-
men. Komfortliftung mit Liftungsgerat.

Aussenliegende  Stoffmarkiesen fiir den
sommerlichen Warmeschutz

Ausbaustandard

Einfach und funktional gehaltener Innen-
ausbau mit zeitgemadssen Gerdten und Ap-
paraten

Garten und Umgebung

Humusierung und Bepflanzung der Griin-
flachen, Baume und Straucher der ortlichen
Flora angepasst

Zufahrtsweg / Vorplatz mit Hartbelag z.B.
Asphalt

Sitzpldtze mit Chaussierung (Netstalerkies),
Terrassen mit Holzrosten



Kosten

Kostenvoranschlag

Der von der Werkteam Architekten AG erarbeitete detaillierte Kostenvoranschlag wurde von
der Baukommission in verschiedenen Schritten zusammen mit den Architekten bereinigt und
optimiert. Die nun erarbeiteten Baukosten haben gemadss den giltigen Normen eine Genauig-
keit von & 10 %, beinhalten den bereits genehmigten Projektierungskredit von 220000 Fran-
ken und lassen sich wie folgt zusammenfassen:

BKP 1 Vorbereitungsarbeiten / Riickbau CHF 25'500.-
BKP2  Gebdude CHF 2'144'500.-
BKP4  Umgebung CHF 73'000.--
BKP5  Baunebenkosten CHF 32'000.--
Reserve und Rundung CHF 25'000--

Total zu bewilligender Ausfiihrungskredit CHF 2'300'000.-

Auf die beiden Pfarrhduser teilt sich der Ausfiihrungskredit wie folgt auf:

Pfarrhaus Ost CHF 935'000.--
Pfarrblro / Atelier Ost CHF 215'000.-
Pfarrhaus West CHF 935'000.--
Pfarrblro / Atelier West CHF 215'000.-

Finanzierung

Aufgrund der von der Kirchenpflege erarbeiteten Finanzplanung fir die kommenden Jahre
kann festgestellt werden, dass sich die geplanten Pfarrhduser an der Unterbihlenstrasse nach
heutiger Beurteilung ohne Fremdkapital realisieren lassen. Fur die Ausfihrung ist geplant, mit
samtlichen am Bau beteiligten Unternehmen Einzel-Leistungsvertrdge zu vereinbaren. Fir die
entsprechenden Arbeitsvergaben gelten die Richtlinien der Submissionsverordnung des Kan-
tons Zurich (SVO).



In Kiirze

Die Kirchenpflege beantragt die Bewilligung des Ausfihrungskredits fur die Realisation von
zwei neuen Pfarrhdusern an der Unterbihlenstrasse in Niederuster.

Welches sind die Projektabsichten der Kirchenpflege?

Auf der gemeindeeigenen Parzelle C3055 an der Unterblhlenstrasse sind an Stelle des heu-
tigen Pfarrhauses zwei neue 5%-Zimmer-Hauser mit je einem Atelier fur die Pfarrpersonen in
Minergie-P Ausfiihrung geplant.

Warum plant die Kirchenpflege zwei Hauser?

Mit dem Rickbau des heutigen Einfamilienhauses und der Realisierung der beiden neuen
5V5-Zimmer-Hauser wird das Grundsttck, den heutigen Bauvorschriften entsprechend, besser
ausgenutzt und erfdhrt einen betrdchtlichen Mehrwert.

Warum wird das bestehende Einfamilienhaus abgebrochen und nicht saniert?

Eine umfassende Sanierung des Hauses hatte Kosten von ca. CHF 500°000 zur Folge (eine Va-
riante der Machbarkeitsstudie der Jansen Architekten AG). Gleichzeitig bliebe das Grundstlick
weitgehend ungenutzt. Der Unterhalt und die Nebenkosten waren weiterhin hoch.

Warum wird nicht, wie urspriinglich geplant, eines der beiden Hauser verkauft?

Die Vorgehensstrategie der Kirchenpflege musste tUberdacht werden, da die Kirchgemeinde
zurzeit Uber vier Pfarrhduser verfiigt, aber 500 Pfarrstellenprozente mit sechs Pfarrpersonen be-
setzt hat. Dementsprechend fehlt es an verfiigbarem Wohnraum.

Warum wird fiir die Pfarrpersonen der Kirchgemeinde Wohnraum zur Verfiigung gestellt?

Fur Pfarrpersonen der evang.-ref. Kirchgemeinden des Kantons Zirich besteht nach Art. 122
der Kirchenordnung die Wohnsitzpflicht. Die Kirchgemeinde stellt Pfarrerinnen und Pfarrern,
die in dieser Kirchgemeinde auf ein Stellenpensum von mindestens 50% gewahlt sind, ein
Pfarrhaus oder eine Pfarrwohnung zur Verfiigung (Art. 247 Kirchenordnung).

Wie gedenkt die Kirchenpflege die beiden geplanten Hauser zu finanzieren?

Der Finanzplan der Kirchgemeinde zeigt, dass sich die geplanten Pfarrhduser an der Unterbiih-
lenstrasse ohne Fremdkapital finanzieren lassen. Eine Investition an dieser Lage ist lohnend und
langfristig.

Abstimmungsempfehlung

Die reformierte Kirchenpflege und die Rechnungsprifungskommission (RPK) empfehlen den
Stimmbugerinnen und Stimmbdirgern einstimmig, der Vorlage zuzustimmen.



