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SIGNATUR 06 Raumplanung, Bau und Verkehr
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06.02.01 Denkmalpflege

BETRIFFT Sanierung gelbes Schulhaus, Usterstrasse 24, llinau - denkmaltechnische Abklarung;

Freigabe denkmaltechnische Abklarung

AUSGANGSLAGE

Das gelbe Schulhaus an der Usterstrasse 24 in llinau ist ein Gebau-
de mit Geschichte — 1848 erbaut, steht es heute in der Kernzone |
und wird im kommunalen Inventar potenziell schutzwurdiger Bauten
geflhrt (Kat.-Nr. IE7790, Assek.-Nr. 1016, BA02960261). Im Alltag
ist es ein lebendiger Ort: In den oberen Stockwerken sind die Abtei-
lung Bildung mit Betreuungsangeboten, die Musikschule und ver-
schiedene Vereine aktiv. Im Untergeschoss treffen sich Jugendliche
im «Funky», dem Jugendtreff der Abteilung Gesellschaft.

So lebendig das Gebaude genutzt wird — baulich hat es seine besten
Jahre hinter sich.

Abbildung 1:
Foto aus Inventarblatt, 20. Mai 2020

Der allgemeine Zustand ist deutlich sanierungsbedurftig: Die Warmeerzeugung funktioniert nur noch teilweise
zuverlassig, die Gebaudehlle, der Rohbau sowie die sanitaren Anlagen mitsamt Leitungen sind leicht bis mit-
tel schadhaft.

Auch in Sachen Energieeffizienz gibt es grossen Aufholbedarf: Mit einem jahrlichen Treibhausgasemissions-
wert von 12 Tonnen CO,-Aquivalent féllt das Gebaude in die tiefste Energieklasse «G». Energetische Verbes-
serungen sind daher dringend vorzusehen. Hinzu kommmt: Das Gebaude erflllt die Anforderungen des Behin-
dertengleichstellungsgesetzes nicht und ist nicht barrierefrei zuganglich.

Ein Kleinod auf dem Areal stellt die geschutzte Linde (Objekt-Nr. 13) dar, die an heissen Tagen angenehmen
Schatten spendet.

BAULICHER ZUSTAND UND SANIERUNGSBEDARF

Damit Gebaude nicht nur genutzt, sondern auch sinnvoll erhalten und weiterentwickelt werden kann, setzt der
Bereich Immobilien auf die Fachapplikation «Stratus». Dieses System hilft dabei, den baulichen Zustand von
Liegenschaften objektiv zu erfassen und den optimalen Zeitpunkt fur Instandhaltung und Instandsetzung zu
bestimmen.
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Im Zentrum steht dabei eine einfache, aber wirkungsvolle Logik: Fur alle wichtigen Bauteile eines Gebaudes
wird — basierend auf ihrer durchschnittlichen Lebensdauer — ein sogenannter Zustandskoeffizient berechnet.
Liegt dieser Wert unter 0.7, also unter 70 % des urspringlichen Neuwerts, gilt eine Sanierung als empfohlen.
So lasst sich der langfristige Werterhalt sichern und eine zeitgemésse Nutzung ermaglichen.

FUr das Gebaude an der Usterstrasse 24 in llinau zeigt die Analyse im System Stratus im Jahr 2025 einen mitt-
leren Wert von 0.68 — der ideale Zeitpunkt fur eine Sanierung wurde bereits Uberschritten.

BAULICHER ZUSTAND

Die nachfolgende Grafik zeigt den im Jahr 2023 erfassten baulichen Zustand der einzelnen Bauteile, dargestellt
in Stratus fur 2025.
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INSTANDSETZUNGSZEITPUNKT

Die nachfolgende Grafik zeigt den errechneten Instandsetzungszeitpunkt gemass Stratus aufgrund der Zu-
standsbeurteilung:
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ABHANGIGKEITEN UND ABKLARUNGEN

Bei einer Gebaudesanierung stehen nicht bloss neue Leitungen, frische Farbe oder energetische Verbesserun-
gen im Zentrum — es stellen sich insbesondere auch Fragen in Bezug auf die BedUrfnisse punkto Raumauftei-
lung und Nutzbarkeit. Gerade bei Betriebsliegenschaften wie im vorliegenden Fall ist dies entscheidend. Im
Zuge einer Sanierung kénnen Raumkonzepte Uberdacht und bei Bedarf angepasst werden. Hinweise dazu
liefert unter anderem die aktualisierte Schulraumplanung, die den kiinftigen Raumbedarf aufzeigt.

Auch die Technik im Gebaude verdient dabei ndhere Betrachtung: Das Schulhaus wird derzeit noch mit einer
Olheizung aus dem Jahr 2000 beheizt. Der Brenner musste im Jahr 2025 ersetzt werden. Im Rahmen einer
Sanierung muss geprtft werden, wie sich der Energieverbrauch reduzieren lasst und welche Alternativen zur
bestehenden Heizlosung sinnvoll waren.

Das Gebaude wird im kommunalen Inventar potenziell schutzwrdiger Bauten geflhrt. Veranderungen — sei es
am Raumkonzept oder an der Gebaudetechnik — konnten also durch denkmalpflegerische Auflagen einge-
schrankt sein. Fur das Gebaude soll das Provokationsbegehren gemass § 213 des Planungs- und Baugesetzes
(PBG; LS 700.1) mit folgenden Antragen gestellt werden:

1. Es sei die grundsatzliche Schutzwdrdigkeit des Gebaudes gemass § 203 PBG verbindlich zu klaren.

2. Falls die Schutzwurdigkeit verneint wird, sei die Liegenschaft aus dem kommunalen Inventar potenziell
schutzwdurdiger Bauten zu entlassen.

3. Im Falle einer Schutzwdrdigkeit sei der Schutzumfang des Gebaudes innen und aussen verbindlich zu
klaren.

4. Es seiweiter zu klaren, welche Veranderungsspielrdume bei allfélligen Sanierungs- und Umbauplanen
bestehen.

Ein erster Blick auf die langfristige Planung zeigt bei einer umfassenden Sanierung des gelben Schulhauses fur
die Jahre 2031/2032 den Start mit der Strategischen Planung nach SIA (Phase 1) im Jahr 2025.

TERMINE / AUFTEILUNG FINANZBEDARF

| 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 2030 2031 @ 2032

LEGENDE

Strat. Planung (SIA Phase 1) | Vorstudien (SIA Phase 2) | Projektierung (SIA Phase 3) | Ausschreibung (SIA Phase 4) | Realisierung (SIA Phase 51, 52)
Inbetriebnahme, Abschluss (SIA Phase 53)

Wo(rde im Rahmen der Strategischen Planung (SIA-Phase 1) entschieden, dass fur das Gebaude klnftig kein
stadtischer Bedarf mehr besteht, brauchte es auch bei einer allfalligen Verausserung eine denkmaltechnische
Abklarung. Diese ist folglich unabhangig von der kanftigen Nutzung notwendig.
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DER STADTRAT ILLNAU-EFFRETIKON
AUF ANTRAG DES RESSORTS HOCHBAU
BESCHLIESST:

1. Das Vorgehen zur Sanierungsplanung der Liegenschaft Usterstrasse 24 in llinau (gelbes Schulhaus) wird
zur Kenntnis genommen.

2. FUr das inventarisierte Gebaude Assek.-Nr. 1016 auf dem Grundsttick Kat.-Nr. IE7790 wird eine Denkmal-
pflegeabklarung ausgelost.

3. Mitteilung durch Protokollauszug an:
Baubehorde

Stadtratin Ressort Hochbau
Leiter Hochbau

Leiwterin Immobilien
Fachverantwortlicher Energie
Leiterin Bildung

Leiter Gesellschaft

@ 000U

Stadtrat llinau-Effretikon

Marco Nuzzi Peter Wettstein
Stadtprasident Stadtschreiber

Versandt am: 12.05.2025
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