
 

Politische Gemeinde Hausen am Albis 
 

 
 

 

 
 

Einladung zur 
Gemeindeversammlung 
 
 
 
Die Stimmberechtigten der Gemeinde Hausen am Albis werden auf 
 
Mittwoch, 5. Juni 2024 um 19.30 Uhr, 
in den Gemeindesaal im Schulhaus Weid, Hausen am Albis, 
  
zur Behandlung der folgenden Anträge des Gemeinderates eingeladen: 
  

1. Genehmigung der Jahresrechnung 2023 
2. Dachsanierung Primarschulhaus, Kreditgenehmigung 
3. Sanierung Reservoir „Huebersberg“ sowie Ersatz Fernsteuerung Aussenobjekte,  

Kreditgenehmigung 
4. Informationen des Gemeinderats 

  
Der Beleuchtende Bericht inklusive Antrag liegt den Stimmberechtigten mit den dazugehörenden Ak-
ten im Gemeindehaus Hausen am Albis, Zugerstrasse 10, Einwohnerkontrolle (1. Obergeschoss, 
links), ab Dienstag, 14. Mai 2024, zur Einsicht auf. 
  
Sämtliche Dokumente können ebenfalls ab diesem Zeitpunkt auf der Webseite www.hausen.ch abge-
rufen werden.  
  
Die Stimmberechtigten können den beleuchtenden Bericht zudem bestellen, indem sie sich für den 
Versand bei der Gemeindekanzlei, Tel. 044 764 80 28, oder E-Mail: stefanie.moser@hausen.ch ein-
malig anmelden. 
 

 
 
 

Hausen am Albis, 16. Mai 2024  Der Gemeinderat 
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1. Abnahme der Jahresrechnung 2023 

 

Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung vom 5. Juni 2024 
 
zu beschliessen: 
 
Die Jahresrechnung 2023 der politischen Gemeinde wird genehmigt. 
 
 

 
Übersicht 
 
An der Gemeindeversammlung vom 7. Dezember 2022 genehmigte der Souverän das Budget 2023, 
welches von einem Ertragsüberschuss von Fr. 1'527'441.11 ausging. 
 
Die Jahresrechnung 2023 schliesst mit einem Ertragsüberschuss von Fr.  2'161'635.75 um 
Fr.  634'194.64 besser ab als budgetiert. 
 

 
 
Bericht des Gemeinderates 
 
Die Jahresrechnung 2023 schliesst mit einem Ertragsüberschuss von Fr. 2'161'635.75 um 
Fr. 634'194.64 besser ab als budgetiert.  
 
Der Gesamtaufwand beträgt Fr. 23'436'010.64 und fällt somit um Fr. 1'204'726.75 höher aus als 
budgetiert. Vor allem im Bereich der Bildung kam es zu verschiedenen Mehraufwendungen. In ver-
schiedenen Bereichen fallen die höheren Lohnausgaben infolge krankheitsbedingter Ausfälle auf. 
Die Transportkosten für Kinder in Aussenweilern stiegen im Jahr 2023 weiter an. Die Schulpflege 
hat eine submissionsrechtliche Ausschreibung vorgenommen. Auch mit der Neuvergabe werden die 
Ausgaben jedoch auf ähnlich hohem Niveau verharren. Durch die unerwartete Schliessung des 
Horts Törlenmatt und die ungeplante Notübernahme der betroffenen Kinder durch den Hort der Ge-
meinde Hausen am Albis sind höhere Kosten beim Personal und der Infrastruktur angefallen. Im 
Bereich der Gesundheit erhöhten sich die Kosten für Pflegefinanzierungen infolge einer Zunahme 
von pflegebedürftigen Menschen auch teilweise mit höheren Pflegestufen. Bei der Sozialen Sicher-
heit sind bei der Prämienverbilligung sowie bei der Ergänzungsleistung höhere Aufwendungen an-
gefallen. Hier gilt es jedoch anzumerken, dass in diesen beiden Bereichen auch die Erträge ange-
stiegen sind. Die Sozialhilfe bei Schweizern ohne Kostenersatz erfuhr ebenso einen grösseren Kos-
tenanstieg wie auch der Bereich Asylwesen.  
 
Der Gesamtertrag beträgt Fr. 25'597'646.39 und weist eine Abweichung zum Budget von plus 
Fr. 1'838'921.39 auf. Im Bereich der Grundstückgewinnsteuer schloss die Jahresrechnung mit ei-
nem Steuerertrag von Fr. 1.57 Mio. also um Fr. 0.57 Mio. höher ab als budgetiert.  
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Ebenfalls höhere Erträge kann der Bereich der sozialen Sicherheit (+ Fr. 350'000) infolge höheren 
kantonalen Staatsbeiträgen verzeichnen. Infolge des Betriebs des zusätzlichen Hortstandorts sind 
die Erträge angestiegen. Weitere Bereiche wie Verkehr (+ Fr. 170'000.-) und Volkswirtschaft (+ 
Fr. 110'000.-) zeigten ebenfalls Mehrerträge.  
 
Die gebührenfinanzierten Bereiche Wasserwerke, Abwasserbeseitigung und Abfallbeseitigung er-
wirtschafteten alle positive Ergebnisse, was wiederum zu Einlagen in die Spezialfinanzierung führte. 
 
Die Bilanz weist per 31.12.2023 Aktiven und Passiven von Fr. 70'851'292.23 und ein Eigenkapital 
von Fr. 59'344'324.75 aus (wobei der Bilanzüberschuss Fr. 50'258'115.78 beträgt). Im Jahr 2023 
reduzierte sich die Liquidität der politischen Gemeinde Hausen um circa Fr. 2 Mio., was auf die 
Finanzierung diverser Projekte wie z.B. Neubau Schulhaus, Projektierungskredit Sporthalle/TS, An-
schluss ARA an GVRZ sowie weiterer Tiefbauprojekte zurückzuführen ist. Per Bilanzstichtag verfügt 
die Gemeinde Hausen am Albis über kein verzinsliches Fremdkapital (Bankdarlehen). 
 
Die Investitionsrechnung im Verwaltungsvermögen präsentiert bei Ausgaben von  
Fr. 6'139'180.42 (budgetiert Fr. 12'417'350.-) und Einnahmen von Fr. 899'294.56 (budgetiert  
Fr. 803’000.–) Nettoinvestitionen von Fr. 5'239'885.86 (budgetiert Fr. 11'614’350.-).  
 
Die Abweichungen im Verwaltungsvermögen im Vergleich zum Budget begründen sich durch eine 
geringere Investitionstätigkeit als ursprünglich geplant (Verzögerung beim Projekt Neubau Sport/Ta-
gesstrukturen und bei der Abwasserreinigungsanlage sowie weiteren Tiefbauprojekten). 
 
Bei der Investitionsrechnung im Finanzvermögen ergeben sich Ausgaben von Fr. 86'202.77 und 
Einnahmen von Fr. 139'679.82. 
 
 
 

 
Stellungnahme des Gemeinderates 
 
Der Gemeinderat erachtet die vorliegende Jahresrechnung als schlüssig und das Resultat als er-
freulich.  
 
Er beantragt der Gemeindeversammlung deshalb deren Abnahme. 
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2. Dachsanierung Primarschulhaus, Kreditgenehmigung  

 

Der Gemeinderat beantragt an der Gemeindeversammlung vom 5. Juni 2024 
 
zu beschliessen: 
 
Für die Dachsanierung mit Dämmwertverbesserung und Oblicht-Ersatz sowie Installation einer 
vollintegrierten Indach-Photovoltaikanlage auf dem Dach des Primarschulhauses, Schulhausstrasse 
18, in Hausen am Albis wird ein Verpflichtungskredit von Fr. 1'300'000 genehmigt. 
 
 

 
Übersicht 
 
Das Sanieren des Totalschadens am Primarschulhausdach infolge des Hagelereignisses und die 
Installation einer Photovoltaikanlage soll mit Hilfe der folgenden Massnahmen angegangen werden: 
  
1. Demontage und Entsorgung der defekten Eternitplatten und Lattung 
2. Neue Lattung 
3. Dämmwertverbesserung gem. aktuellen Richtlinien 
4. Sanieren der alten Oblichter 
5. Neue Dachanschlüsse und Rinne 
6. Installation Indach-Photovoltaikanlage 
 
Für die Dachsanierung und Photovoltaikanlage auf dem Primarschulhaus Hausen am Albis ist ein 
Verpflichtungskredit im Umfang von Fr. 1'300'000 zu genehmigen.  
 
Der Gemeinderat ist überzeugt, dass die vorgeschlagene Dachsanierung mit der Installation einer 
Photovoltaikanlage (ca. 200 kWp) für die Gemeinde eine wichtige und lohnende Investition darstellt. 
Die Photovoltaikanlage ist gemäss Fachgutachten innert 12-15 Jahren amortisiert. Durch die zu-
sätzliche Wärmedämmung und den Ersatz der Oblichter werden die kantonalen Energie-Vorschrif-
ten eingehalten und es wird damit eine wesentliche Verbesserung des Raumklimas im Primarschul-
haus erzielt.  
 

 
 
Ausgangslage 
 
Infolge eines Hagelschadens vom 28. Juni 2021 muss das überkommunal geschützte Primarschul-
hausdach mit Baujahr 1958, totalsaniert werden. Im Rahmen der Sanierung des Daches soll eine 
Verbesserung der Wärmedämmung von ca. 0.30 W/m2K auf < 0.20 W/m2K gemäss den aktuellen 
Richtlinien sowie eine Indach-Photovoltaikanlage auf beiden grossen Dachflächen mit einer Leistung 
von ca. 200 kWp realisiert werden. 
 
Die Dachsanierung muss im Juni 2025 starten, um die Versicherungsentschädigung von Fr. 
150'000.00 der GVZ für den Hagelschaden in Anspruch nehmen zu können. Die Bauarbeiten sind 
bis nach den Sommerferien 2025 abzuschliessen. Mit einer Kreditgenehmigung an der Gemeinde-
versammlung vom 5. Juni besteht ausreichend Vorlauf, um diese versicherungstechnische Zeitvor-
gabe einzuhalten. 
 
 
Erwägungen 
 
Beim Primarschulgebäude Vers.-Nr. 708 an der Schulhausstrasse Nr. 18 handelt es sich um ein 
überkommunal geschütztes Gebäude. Für die Umsetzung der Dachdämmung mit einem Zielwert 
von < 0.20 W/m2K, für den Ersatz der Oblichter sowie für das Erstellen einer Indach- 
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Photovoltaikanlage hat die Gemeinde bereits vertiefte Abklärungen mit der kantonalen Denkmal-
pflege getroffen. Dabei wurde das Thema der Photovoltaikanlage intensiv diskutiert und als denk-
malpflegerisch vertretbar eingestuft. Die Detailplanung zur Dachrandgestaltung und Wärmedäm-
mung sind noch ausstehend. Für die Ausarbeitung des Projektes ist eine enge Zusammenarbeit mit 
dem beauftragten Planer/Architekten und der Denkmalpflege erforderlich. Da die Denkmalpflege 
verschiedene Bedingungen zum Erhalt und Wiederherstellung der bauzeitlichen Besonderheiten wie 
zum Beispiel die innenliegende Dachrinne stellt, ist eine Kostenschätzung mit der Genauigkeit +/- 
25 % aufgrund der momentan vorliegenden Datenlage erstellt worden.  
 
Ein Fachgutachten vom September 2023 empfiehlt die Installation einer PV-Anlage inkl. Dämmung 
des ganzen Daches. Die Dämmung mit einem Zielwert von < 0.20 W/m2K ist vorausgesetzt und 
entspricht dem heutigen Stand der Technik. Die PV-Anlage wird voraussichtlich mit den angenom-
menen Stromvergütungspreisen innert 12-15 Jahren amortisiert. Gemäss Gutachten kann mit einem 
Stromertrag von rund 110’000 kWh resp. ca. 107 kWp für das südliche Dach (SW2) und mit rund 
90’000 kWh für das nördliche Dach (NO2) resp. ca. 104 kWp gerechnet werden. 
 
Die Kosten für die Dachdämmung, für den Ersatz der Oblichter sowie für die Installation einer In-
dach-Photovoltaikanlage übersteigen die Ausgabenkompetenz des Gemeinderates. Die Gemeinde-
versammlung hat über das Geschäft zu entscheiden.  
 
 
Kostenvoranschlag  
 
Die vorgeschlagenen Massnahmen resultieren in folgenden prognostizierten Kosten (+/-25% Kos-
tengenauigkeit gemäss erster Kostenschätzung): 
 

Sanierung Primarschulhausdach Kostenschätzung in CHF Total in CHF 

Dachdeckerarbeiten  465’000.00 

Abwarthaus Dämmung + Eternit 70’000.00  

Schulhaus Dämmung + Vorbereitung PV 265’000.00  

neue Oblichter und Beschattung 100’000.00  

Innenliegende Dachrinne 30’000.00  

Photovoltaikanlage  580’000.00 

PV-Megaslate Primarschule SW2  290’000.00  

PV-Megaslate Primarschule NO2  290’000.00  

Planungskosten  125’000.00 

Planung und Architekturleistung, Devis und Sub-
mission, Bauleitung  125’000.00  

Rückerstattungen   -266’000.00  

Schadensentschädigung GVZ  -150’000.00  

Subvention Bund PV, EIV  -60’000.00  

Subvention Kanton Zürich Gebäudehülle  -56’000.00  

Total Netto exkl. MwSt.  904’000.00 

Total Netto inkl. 8.1% MwSt.  977’224.00 

Kosten Brutto exkl. MwSt.  1’170’000.00 

Kosten Brutto inkl. 8.1% MwSt.  1'264’770.00 

Reserve  35'000.00  

Rundung 230.00  

Total  1'300’000.00 
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Umsetzung und Grobzeitplan 
 
Aus versicherungstechnischen Vorgaben sowie zwecks Nutzung der schulfreien Sommerferienzeit 
muss der Ausführungsbeginn für die Dachsanierung Anfang Juni 2025 erfolgen. Der Umsetzungs-
zeitplan sieht demnach wie folgt aus: 
 
Baueingabe:    Juli 2024 
Submission:    August 2024 
Vergabe:   November 2024 
Ausführung:   Juni 2025 
Bauende:   August 2025 
 
 
 

 
Stellungnahme des Gemeinderates 
 
Der Gemeinderat erachtet die vorgeschlagene Dachsanierung mit Dämmwertverbesserung und 
den Ersatz der Oblichter als sinnvolle Massnahme für den Werterhalt und die Verbesserung des 
Raumklimas des Primarschulhauses Hausen am Albis. Ausserdem erachtet er die Installation 
einer Photovoltaikanlage als lohnende Investition in die Energiesicherheit. Die gesamten Arbei-
ten entsprechen dem Energieleitbild der Gemeinde. Der Gemeinderat empfiehlt deshalb den 
Stimmbürgerinnen und Stimmbürgern die Annahme der Kreditvorlage. 
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3. Sanierung Reservoir „Huebersberg“ sowie Ersatz Fernsteuerung Aussenobjekte,  

Kreditgenehmigung  

 

Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung vom 5. Juni 2024 
 
zu beschliessen: 
 
Der Kredit für die Sanierung Reservoir Huebersberg sowie den Ersatz der Fernsteuerung der Aus-
senobjekte von Fr. 500'000 wird genehmigt. 
 
 

 
Übersicht 
 
Vorliegend ist darüber zu entscheiden, ob ein Kredit für die Sanierung Reservoir Huebersberg sowie 
den Ersatz der Fernsteuerung der Aussenobjekte gesprochen werden soll. 
 
Die Sanierung ist notwendig, da die Reservoiranlage heute konzeptionelle, betriebliche und alters-
bedingte Mängel aufweist. Zwischen der Reservoirsanierung und der Erneuerung der Fernsteue-
rung der Aussenobjekte der Wasserversorgung Hausen besteht aus Synergiegründen bei der Be-
schaffung und weil die Reservoir-Fernsteuerung ohnehin erneuert werden muss, ein enger Zusam-
menhang.  
 
Die Gesamtkosten für das Projekt werden mit Fr. 500'000 veranschlagt. 
 
Der Gemeinderat erachtet die Umsetzung als erforderlich sowie zeitlich prioritär und empfiehlt der 
Stimmbevölkerung, dem Kreditantrag zuzustimmen. 
 

 
 
Die Vorlage 
 
Die Reservoiranlage Huebersberg weist heute konzeptionelle, betriebliche und altersbedingte Män-
gel auf. Diverse Absperrarmaturen, die Löschklappe und zentrale Elemente der Fernwirk- und Über-
tragungseinrichtung müssen ersetzt werden. Neu wird ein Durchflussmesser in die Reservoirablei-
tung integriert, damit die Überwachung der Wasserflüsse/Zonenverbräuche von der Betriebswarte 
sichergestellt werden kann. Die Beschichtung in den Wasserkammern weist altersbedingte 
Schwachstellen bzw. Betonkorrosionen auf und muss erneuert werden. Die Wanddurchführungen 
in die Wasserkammer sowie der Quelleinlauf sind zwischenzeitlich erneuert worden und in gutem 
Zustand.  
 
Auftrag und Ziel sind, die Trinkwasserqualität sicherzustellen, Werterhaltung zu gewährleisten, den 
Betrieb zu optimieren und die aktuellen Normen zu erfüllen. 
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Projektbeschrieb 
 
Die Arbeiten an der Reservoiranlage Huebersberg beinhalten nebst der Instandstellung der Was-
serkammern den Ersatz der altersbedingten Verrohrung, die Neukonzeptionierung der elektrischen 
Installation zwecks Personensicherheit und Korrosionsschutz. Der Ersatz der Steuerungsprozesso-
ren der Fernwirk- und Automatisierungsstationen sowie die Notstromversorgung werden in sämtli-
chen Anlagen der Wasserversorgung Hausen am Albis ersetzt. 
 
 
Instandstellung Wasserkammern 
Die Instandstellung der Wasserkammern beinhaltet die vollständige Entfernung der vorhandenen 
Dichtungsschicht und die optimale Vorbereitung der Tragschicht (Untergrundvorbereitung). Das 
trinkwasserzertifizierte Material von der Firma MC-Bauchemie wird in der erforderlichen Schichtdi-
cke (min. 12 mm) eingebaut. Bei dieser umfangreichen Sanierungsvariante müssen sieben bis neun 
Tonnen Mörtel angeliefert werden. Aufgrund der schlechten Zugangssituation (Zahnradtransporte 
sind auf 300 kg limitiert) wird das Material per Hubschrauber zugeflogen. Um die vorhandene Be-
schichtung vollständig zu entfernen, kann der Einsatz von schwerem Gerät wie Sandstrahlgeräten 
oder Hochdruckwasserstrahlgeräten (2‘500-3‘000 bar) erforderlich sein, die ebenfalls per Helikopter 
transportiert werden müssen. Zusätzlich zu den Maschinen wird ein Stromgenerator mit einer Leis-
tung von 64 A benötigt, der ebenfalls per Helikopter transportiert werden muss. Der Einsatz von 
Maschinen wie z.B. Quarzsandstrahlen erfordert eine Neutralisation des Wassers vor der Einleitung 
in die Kanalisation. 
 
Bei einer alternativen Variante würde die vorhandene Dichtungsschicht nicht vollständig entfernt. Es 
würden leichtere Maschinen zum Zug kommen, die mit der vorhandenen Zahnradbahn transportiert 
werden könnten. Zudem müsste deutlich weniger Material zu- und weggeliefert werden. Bei diesem 
Verfahren wäre allerdings nicht sichergestellt, dass das gesamte alte Material abgetragen und die 
Tragschicht mit der optimalen Rauigkeit erreicht wird. Das Aufbringen des neuen Mörtels entspräche 
nicht den Anforderungen der MC-Bauchemie und ihrer Dichtheitsgarantie. 
 
Insgesamt ist davon auszugehen, dass die Investitionskosten der neuen Beschichtung ca. doppelt 
so hoch ausfallen wird wie bei der alternativen Ausführung. Jedoch ist zu beachten, dass die Dau-
erhaftigkeit der neuen Beschichtung deutlich höher ist. Über den gesamten Lebenszyklus betrachtet 
ist daher die Variante mit der neuen Beschichtung zu bevorzugen, wie es auch aus der Fachein-
schätzung der Ingenieure hervorgeht. 
 
Die Reservoiranlage Huebersberg ist für die Wasserversorgung Hausen von elementarer Bedeu-
tung. Gemäss aktuellem GWP (2023) ist das Volumen für die Zukunft ausreichend. Eine Erweiterung 
nach heutigem Wissensstand ist in den nächsten Jahrzehnten nicht angezeigt.  
 
 
Terminübersicht 
Projektierung und Submission:  bis März 2024 
Kreditgenehmigung GV:   5. Juni 2024 
Ausführungsprojekt:    Herbst 2024 
Realisierung:     Winter 2024 / 2025 
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Finanzielles 
 
Die Investitionskosten für das vorliegende Projekt setzen sich wie folgt kostenmässig zusammen: 
 

Kostengenauigkeit +/- 10%  Total in Fr. 

Baumeisterarbeiten 
(Kernbohrungen, Untergrundvorbereitung mit Sandstrahlen, Materialtransporte mit 
Helikopter, neue Beschichtung 12mm) 

180'000.00 

Rohrschlosserarbeiten 40'000.00 

Elektroarbeiten 6'000.00 

Kathodischer Korrosionsschutz 25'000.00 

Steuerung Reservoir Huebersberg 19'000.00 

Wasserbezug GWV Amt 2'000.00 

Malerarbeiten 13'000.00 

Diverses und Unvorhergesehenes 10% 30'000.00 

Technisches Konto (Ingenieur-/Planungsarbeiten, Bauleitung) 15% 45'000.00 

Zwischentotal I exkl. MwSt. 360'000.00 

Steuerung restliche Aussenobjekte 100'000.00 

Zwischentotal II exkl. MwSt. 460'000.00 

MwSt. 8.1% 37'260.00 

Rundung 2'740.00 

Total inkl. MwSt. 500'000.00 

 
 
Im Budget der Investitionsrechnung 2024 sind Fr. 300‘000 vorgesehen, wobei in der damaligen Fi-
nanzplanung noch von einer günstigeren Umsetzungsvariante ausgegangen wurde. Das von Holin-
ger AG zwischenzeitlich ergänzte Projekt erscheint schlüssig. Die Kostenberechnung weist realisti-
sche Zahlen aus und wurde durch die Durchführung der Baumeister-, Sanitär und Korrosionsschutz-
submission bestätigt und optimiert. 
 
Die Kosten für das Bauprojekt Sanierung Reservoir Huebersberg müssen von der Gemeinde Hau-
sen zu 100 %, zu Lasten des Gebührenhaushaltes Wasser, selber getragen werden. Eine Subven-
tion ist für dieses Projekt nicht erhältlich. 
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Grundlagendokument 
 
Das nachfolgend erwähnte Dokument ist Grundlage und damit integraler Bestandteil der Abstim-
mungsvorlage. Aufgrund des Umfangs kann der Inhalt nur in den Grundzügen im Beleuchtenden 
Bericht wiedergegeben werden. Das Dokument kann jedoch jederzeit online auf der Homepage 
www.hausen.ch heruntergeladen oder auf der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.   
 
Grundlagendokument: 

- Technischer Bericht mit Kostenvoranschlag, 07.03.2024 
 
 
 

 
Stellungnahme des Gemeinderates 
 

Der Gemeinderat erachtet die Sanierung Reservoir Huebersberg als notwendig und das Projekt 

als schlüssig.  

 
Er beantragt der Gemeindeversammlung deshalb die Genehmigung des vorliegenden Kreditbe-
gehrens. 
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4. Informationen des Gemeinderats (ohne Beschlussfassung) 

 
 

Allgemeine Informationen (keine Beschlussfassung). 
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