@ GEMEINDE
Ba&henbﬂlach

Beleuchtender Bericht

Urnenabstimmung vom 29. November 2026

T T T T TN
T O N e M
I SRR (R I 0O A A (M
A AN A .I AR A

Notunterkunft Langgenstrasse

Zustimmung Neubauprojekt




Inhaltsverzeichnis Seite

VOrWOIt . ueiiinnnnnmssansssanssssnssssannssnnnssnnnsssnnsssnnssnnnsnnnnnsnnnnns 3
Die Vorlage in KUrzZe...cvecveersammsamssnssanssasssnsssnssanssnnssnssanssns 4
Die Vorlage im Detail .......c.ccuveiimririninminn s s s snasanas 5
1. Ausgangslage ......cccviciiirinrirn s sr s nnas 5
Rechtliche Grundlagen ... 5
Situation Wohnraum in Bachenbdlach.............cooiiiiiinnnt. 5
Wegfall der Wohnungen ..o 6

2. Neubau Notunterkunft.......civeririmmsmrerarranasnarnarnaas 7
MachbarkeitssStudie .. ..uvv it e 7
VOrPrOJEKE . .t 8
Projektbeschrieb .......ooiiiiii e 8

o 1= 1P 10

Bt BUUNG ¢ttt e 11

R (<o 1= = o T 12
4. Kostenvergleich mit bisherigem Wohnraum ......... 13
5. Weiteres Vorgehen, Zeitplan........cccvvervnervennnnssanses 14
Abschied Rechnungspriifungskommission......ccvarveenuanas 14
Schlussbemerkung .....ccccviirimrrrnrs s sss s ssasssasssnnnanss 15

2/16 Beleuchtender Bericht «Neubau Notunterkunft Langgenstrasse»



Vorwort
Liebe Stimmblirgerinnen und Stimmblrger
Wir unterbreiten Ihnen fir die Urnenabstimmung vom 29. Novem-

ber 2026 den Antrag fur den Neubau einer Notunterkunft an der
Léanggenstrasse. Die Abstimmungsfrage lautet:

Stimmen Sie dem Bauprojekt «Neubau Notunterkunft Ldng-
genstrasse» mit einem Baukredit von Fr. 2'955'000 zu?

Der Gemeinderat empfiehlt den Stimmberechtigten
ein JA zur Vorlage.

Auf den nachfolgenden Seiten finden Sie die Informationen zum In-
halt der Abstimmungsvorlage.

Informationen zu dieser Vorlage finden Sie wie gewohnt auch auf
der Website der Gemeinde (www.bachenbuelach.ch). Zudem liegen
die detaillierten Unterlagen im Gemeindehaus zur Einsicht auf.

Der Gemeinderat bittet Sie, die Vorlage zu prifen und an der Urne
Ihre Stimme abzugeben.

Freundliche Grisse

Gemeinderat Bachenbiilach

Michael Biber Markus Biser

Gemeindeprasident Gemeindeschreiber
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Die Vorlage in Kiirze

4/16

Bachenbiilach ist gesetzlich verpflichtet, fir Einwohnerinnen
und Einwohner in Notlagen sowie flr Asylsuchende Notunter-
kinfte bereitzustellen.

Die kantonal angeordnete Aufnahmequote fir Asylsuchende
hat sich seit 2022 verdreifacht.

Die Beschaffung von gunstigem Wohnraum in Bachenbilach
wird immer schwieriger.

Durch Neubauprojekte gehen in nachster Zeit 18 von der Ge-
meinde gemietete Wohnungen mit 46 von der Abteilung Sozi-
ales betreuten Personen verloren.

Die bisherige Losung mit angemieteten, Uber das Gemeinde-
gebiet verteilten Wohnungen ist aufwandig, teuer und langfris-
tig nicht gesichert.

Aufgrund einer Machbarkeitsstudie liess der Gemeinderat ein
Projekt fir Notunterkliinfte auf dem gemeindeeigenen Grund-
stick Kat.-Nr. 2660 an der Ldnggenstrasse erstellen.

Das Notunterkunftsprojekt umfasst eine Gruppenunterkunft,
finf 3-Zimmer-Wohnungen und eine 4-Zimmer-Wohnung und
ist flexibel belegbar flir 40 bis 50 Personen.

Die Realisierung mittels Holz-Elementbau ist kosteneffizient,
nachhaltig und rasch realisierbar.

Die Gesamtkosten des Projektes belaufen sich auf
Fr. 2'955'000. Darin eingerechnet sind Fr. 304'000 fir die
buchhalterische Umbuchung der Landkosten (Finanzvermdgen
zu Verwaltungsvermdgen).

Gegenuber der heutigen Situation mit ausschliesslich angemie-
teten Wohnungen spart die Gemeinde Uber die Abschreibungs-
dauer von 33 Jahren rund 2,3 Millionen Franken.

Die erganzende Blndelung an einem Standort entlastet die Ab-
teilung Soziales spirbar und ermdéglicht eine professionellere
Betreuung.
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Die Vorlage im Detail

1. Ausgangslage

Rechtliche Grundlagen

Im Kanton Zirich sind die Gemeinden gemass dem ziircherischen
Sozialhilfegesetz (SHG) und dem eidgendssischen Unterstlitzungs-
gesetz (ZUG) verpflichtet, Personen ohne Unterkunft oder solche,
die diese verloren haben, voriibergehend eine Notunterkunft bereit-
zustellen. Diese Pflicht gilt unabhangig vom Aufenthaltsstatus und
umfasst damit auch Einwohnerinnen und Einwohner, die aufgrund
ihrer Lebenssituation sozialhilfebediirftig sind.

Asylsuchende werden gemass dem verbindlichen Aufnahmekontin-
gent des Regierungsrats jeder Gemeinde zugewiesen. Die Gemein-
den sind verpflichtet, die ihr innerhalb dieses Kontingents zugewie-
senen Asylsuchenden und Schutzbedlirftigen unterzubringen.

Situation Wohnraum in Bachenbiilach

In Bachenbiilach stellt die Beschaffung von geeignetem Wohnraum
seit Jahren eine grosse Herausforderung dar. Mit dem Krieg in der
Ukraine hat sich die Lage nochmals deutlich verscharft. Innerhalb
von gut zwei Jahren hat der Regierungsrat die kantonale Aufnahme-
quote flr Personen aus dem Asylbereich von 0,5% auf 1,6% der
Wohnbevélkerung angehoben und 2025 leicht auf 1.5% gesenkt.
Diese Verdreifachung bedeutet fiir Bachenblilach aktuell die Unter-
bringung von 66 Personen, was einer Zunahme von rund 44 Perso-
nen gegenitber 2021 entspricht.

Die Abteilung Soziales hat bisher aus verschiedenen Griinden auf
dezentrale Losungen gesetzt und dafiir verschiedene Liegenschaf-
ten angemietet. Ein Teil dieser Mietverhaltnisse |auft jedoch aus,
oder der Wohnraum steht kinftig nicht mehr zur Verfigung (zur
Wahrung des Datenschutzes werden nachstehend keine Adressen
aufgeflhrt):
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Einfamilienhaus

Ein Einfamilienhaus ist seit September 2023 fir eine Wohngemein-
schaft angemietet, in der aktuell sieben Personen leben. Ein Ende
dieses Mietverhaltnisses ist absehbar, da die Eigentimerschaft das
Gebdaude voraussichtlich umbauen und flr Eigenbedarf bendétigen
wird.

Mehrfamilienhaus 1

In einem Mehrfamilienhaus sind zwdolf Wohnungen fir aktuell 25
Personen angemietet. Der Mietvertrag ist befristet bis am 31. Marz
2027. Eine langerfristige Nutzung im aktuellen Rahmen ist aufgrund
des Renovationsbedarfs der Liegenschaft ausgeschlossen. Das Ge-
baude wurde zudem verkauft, es ist eine Totalsanierung angedacht.

Mehrfamilienhduser 2 bis 5

In vier Mehrfamilienhdusern sind finf Wohnungen fir insgesamt 14
Personen angemietet. Auf diesen Grundstlicken ist eine neue Areal-
Uberbauung mit Wohnungen im mittleren Preissegment in Planung.
Der Baustart ist fur das Frihjahr 2027 vorgesehen, die Kiindigungen
der Wohnungen auf den 31. Marz 2027 sind bereits erfolgt.

Wegfall der Wohnungen

Durch den Wegfall dieser Liegenschaften sind insgesamt 46 Perso-
nen betroffen, die von der Abteilung Soziales betreut werden. Fir
diese Personen ist die Gemeinde auch kinftig verpflichtet, Wohn-
raum in Bachenbuilach bereitzustellen.

Darlber hinaus wohnen in denselben Liegenschaften weitere Perso-
nen in bescheidenen wirtschaftlichen Verhaltnissen, die nicht zur be-
treuten Klientel gehoéren. Sie sind aktuell auf der Suche nach neuem
Wohnraum. Es muss aber damit gerechnet werden, dass ein Teil von
ihnen auf dem freien Wohnungsmarkt keine Nachfolgeldsung finden
wird. Diese Personen werden kinftig ebenfalls auf Unterstlitzung
der Gemeinde angewiesen sein.
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Angesichts dieser Situation hat der Gemeinderat aktiv nach einer
ergdnzenden und dauerhaften Losung gesucht. Der Neubau von
Notwohnungen an der Ldnggenstrasse auf einem gemeindeeigenen
Grundstulick stellt eine sinnvolle, nachhaltige und finanziell vertret-
bare Losung dar. Das Projekt ist auf einen minimalen und zweck-
massigen Standard ausgerichtet und wurde in mehreren sorgfaltig
abgewogenen Planungsschritten optimiert. Nachstehend werden die
einzelnen Planungsschritte sowie das Abstimmungsprojekt im Detail
vorgestellt.

2. Neubau Notunterkunft

Machbarkeitsstudie

Auf dem gemeindeeigenen Grundstlick an der Langgenstrasse 24
(Kat.-Nr. 2660) befinden sich bereits seit vielen Jahren Wohn-
container, die zur Unterbringung von Sozialhilfebeziehenden und
Asylsuchenden genutzt werden. Auf dem nachstehenden
Situationsplan ist das neue Vorhaben dargestelit.
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Situation Gemeindegrundstiick Kat-Nr. 2660
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Da sich der Standort fir die erwdhnte Nutzung bewahrt hat und die
Bau- und Zonenordnung (BZO) ein solches Vorhaben zuldsst, gab
der Gemeinderat 2024 eine Machbarkeitsstudie in Auftrag, um die
Méglichkeiten fir einen zukunftsfahigen Neubau von Notunterkinf-
ten auf demselben Areal zu prifen.

Vorprojekt

Am 16. Dezember 2025 beschloss der Gemeinderat, gestitzt auf
die Ergebnisse der Machbarkeitsstudie, die Variante «Holz-Element-
bau» weiterzuverfolgen. Der Vergleich der beiden Varianten «Con-
tainer» und «Holz-Elementbau» zeigte, dass eine Realisierung mit-
tels Wohncontainer zwar tiefere Erstellungskosten zur Folge hatte,
die Gesamtkosten Uber eine Nutzungsdauer von 20 bis 30 Jahren
jedoch wesentlich hdher ausfallen wiirden. Der Holz-Elementbau ist
in der Erstellung zwar teurer, weist danach aber deutlich tiefere Be-
triebskosten auf. Uber die gesamte Nutzungsdauer bedeutet dies
ein deutlich besseres Kosten-Nutzen-Verhaltnis fir die Gemeinde.
Zudem ermdglicht der Holz-Elementbau flexiblere Grundrisse, die je
nach Bedarf angepasst werden kdénnen.

Der Gemeinderat beauftragte daraufhin die OptiCasa AG, Winkel,
mit der Erarbeitung eines Vorprojekts und gab folgende Eckpunkte
vor:

e Holz-Elementbau mit zweckmassigem und minimalem Standard

e Weniger, dafir grdssere Einheiten mit hdherer Personenbele-

gung
e Unterbringung fir 40 bis 50 Personen
e Kostendach von Fr. 3 Mio. inkl. Landkosten

Projektbeschrieb

Die Planung entstand in enger Zusammenarbeit zwischen der Opti-
Casa AG und den Abteilungen Soziales sowie Bau und Infrastruktur.
Nach mehreren Uberarbeitungen und Optimierungen liegt das zur
Abstimmung stehende Projekt vor. Nachfolgend werden die wich-
tigsten Punkte beschrieben:
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Grundsatzliches

e Standort ist das Gemeindegrundstiick Kat.-Nr. 2660

e Erschliessung von der Langgenstrasse

e Platzsparende Positionierung in Grundsticksecke

e Zweigeschossiger Holz-Elementbau mit 25,40 m Lange und
12,50 m Breite

e Minimaler Ausbaustandard

e Minimale Wohnungs- und Raumgrdssen

e Unterbringung von max. 50 Personen

Erdgeschoss:

e Eine Gruppenunterkunft fir 10 bis 15 Personen
e Zwei 3-Zimmer-Wohnungen fiir jeweils 4 bis 6 Personen
e Technikraum und Waschkiiche (von aussen direkt zuganglich)

Obergeschoss:

e Zugang Uber Aussentreppe und Laubengang
e Eine 4-Zimmer-Wohnung flir 6 bis 9 Personen
e Drei 3-Zimmer-Wohnungen flr jeweils 4 bis 6 Personen

Wohnungsgrdssen:

Mit der Kombination aus einer Gruppenunterkunft, finf 3-Zimmer-
Wohnungen und einer 4-Zimmer-Wohnung verfliigt die Gemeinde
Uber ein flexibles Angebot, das sich jederzeit der aktuellen Bele-
gungssituation anpassen lasst. So kdnnen Einzelpersonen, Paare
und Familien bedarfsgerecht und verdichtet untergebracht werden.
Die Gebdudestruktur mit Laubengang und knapp bemessenen Woh-
nungsgrdssen nutzt die verfligbare Flache konsequent aus.

Die Mdglichkeit, noch gréssere Gemeinschaftsunterkilinfte zu nut-
zen, wurde sorgfaltig geprift und bewusst verworfen. Solche Ein-
richtungen erfordern einen erheblich héheren Betreuungsaufwand
(in der Regel fast rund um die Uhr), um einen geordneten Alltag zu
gewahrleisten. Fachliteratur und Erfahrungen anderer Gemeinden
zeigen zudem, dass die Integration von Asylsuchenden in kleineren
Wohneinheiten wesentlich erfolgreicher und nachhaltiger verlauft.
Der gewdhlte Ansatz ist damit kostenginstiger und fachlich zweck-
massiger.
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Plane

Grundriss Obergeschoss
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Betreuung

Die heutige Bewirtschaftung der angemieteten Wohnungen im ge-
samten Gemeindegebiet ist aufwandig und kostspielig. Dies auch,
weil es sich dabei meist um altere und sanierungsbedurftige Ge-
bdude handelt. Mit der neuen Notunterkunft kann die Betreuung von
bis zu 50 Personen kiinftig an einem einzigen Standort geblindelt
werden. Dadurch kann ein Grossteil der dezentralen Mietwohnun-
gen, die in nachster Zeit wegfallen, kompensiert werden. Das bringt
splUrbare Entlastungen in der sozialen Betreuung, der Sicherheit,
dem baulichen Unterhalt und der administrativen Verwaltung.

Flr einen reibungslosen und sicheren Betrieb der Notunterkunft ist
eine professionelle Betreuung vor Ort unerlasslich. Die Leitung tber-
nimmt die Abteilung Soziales in enger Zusammenarbeit mit dem
Leiter des Arbeitsintegrationsprogramms (AIP). So wird sicherge-
stellt, dass die Hausordnung und die Regeln des Zusammenlebens
eingehalten werden. Durch eine regelmassige Prasenz vor Ort wird
ein geordnetes Zusammenleben geférdert, die Sicherheit gewahr-
leistet und ein stabiler Alltag innerhalb der Unterkunft erméglicht.

Beleuchtender Bericht «Neubau Notunterkunft Lénggenstrasse» 11/16



3. Kosten

Kostenvoranschlag:

Baukostenplan BKP Betrag
1 Grundstiick (Ubertrag vom Finanzvermé- | Fr. 304'000
gen in das Verwaltungsvermoégen)

2 Vorbereitungsarbeiten Fr. 28'000
3 Gebdude Fr. 2'360'000
4 Umgebung Fr. 50'000
5 Baunebenkosten Fr. 133'000
6 Reserve Fr. 80'000
Total Baukosten (inkl. 8.1 % MWST) Fr. 2'955'000

Die Kostengenauigkeit betragt +/- 15 %.

Das Grundstlck Kat.-Nr. 2660 gehdért heute grdsstenteils zum Fi-
nanzvermdgen der Gemeinde. Da ein Teil des Grundstlicks mit dem
Bau der Notwohnungen dauerhaft fiir eine 6ffentliche Aufgabe ge-
nutzt wird, muss der Landanteil von 552 m? zum Buchwert von
Fr. 550/m? vom Finanzvermdgen in das Verwaltungsvermdgen iber-
tragen werden. Diese Umbuchung Uber Fr. 304'000 ist kein effekti-
ver Geldabfluss. Es handelt sich um eine interne Umschichtung in-
nerhalb der Gemeinderechnung.

Die eigentlichen Baukosten belaufen sich ohne diese Umbuchung auf
Fr. 2'651'000.

In der Investitionsrechnung sind flr die Realisierung des Projekts in
den Jahren 2027 und 2028 je Fr. 1'500'000 eingestelit.

Jahrliche Kapitalfolgekosten:

Bereich Betrag

Abschreibung ohne Landanteil, 33 Jahre Fr. 80'333
Verzinsung ohne Landanteil, 1.5 % Fr. 39'765
Total Kapitalfolgekosten Fr. 120'098
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Gemadss Handbuch Uber den Finanzhaushalt der Zircher Gemein-
den missen bei Investitionen neben den finanziellen auch die be-
trieblichen und personellen Folgekosten ausgewiesen werden. Diese
Kosten sind vorstehend nicht aufgefiihrt, da die Notwohnungen be-
stehenden Wohnraum abldésen. Auch die bisherigen Mietwohnungen
verursachen betriebliche Kosten wie Wasser, Strom und Unterhalt.
Mit dem Notwohnungskonzept dirfte der betriebliche und personelle
Aufwand insgesamt in Etwa auf dem bisherigen Niveau bleiben.

4. Kostenvergleich mit bisherigem Wohnraum

Das Vorprojekt sieht Platz flir 40 bis 50 Personen vor. Eine Auswer-
tung der bisherigen Mietkosten zeigt, dass die Gemeinde flr ange-
mieteten Wohnraum durchschnittlich Fr. 353 pro Person und Monat
aufwendet. Bei einem Mittelwert von 45 Personen entspricht das
jahrlichen Mietkosten von Fr. 190'620. Dieser Wert wurde deutlich
steigen, wenn die Gemeinde kiinftig teurere Wohnungen fir die Un-
terbringung der Unterstitzungsbedlirftigen anmieten musste.

Nach der Erstellung des Neubaus verandern sich diese Zahlen er-
heblich. Bei gleicher Belegung von 45 Personen und jahrlichen Kapi-
talfolgekosten von Fr. 120'098 kdénnen pro Jahr Fr. 70'522 eingespart
werden. Uber die gesamte Abschreibungsdauer von 33 Jahren ergibt
sich daraus eine Gesamtersparnis von Fr. 2'327'226.

Hinzu kommt ein weiterer Vorteil, der sich in Zahlen schwerer fas-
sen lasst, aber ebenso ins Gewicht fallt. Heute bewirtschaftet die
Abteilung Soziales angemietete Wohnungen, die Gber das ganze Ge-
meindegebiet verteilt sind. Dazu missen mit etlichen Verwaltungen
Vertrage abgeschlossen, Reparaturen koordiniert oder Probleme mit
den Bewohnenden geldst werden. Mit dem Neubau kann ein Gross-
teil der dezentralen Mietwohnungen, die in ndchster Zeit wegfallen,
kompensiert werden. Die Betreuung flir max. 50 Personen wird an
einem Standort gebilndelt, was Wege spart und die Administration
vereinfacht. Diese betrieblichen Einsparungen kommen zur errech-
neten Kostenersparnis noch hinzu.
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Der Neubau amortisiert sich damit nicht nur durch den Wegfall der
Mietabhdngigkeit, sondern schafft dauerhaft planbaren und kosten-
stabilen Wohnraum im Eigentum der Gemeinde.

5. Weiteres Vorgehen, Zeitplan

Nach der Annahme der Vorlage an der Urne wird das Baugesuch
ausgearbeitet und eingereicht. Parallel dazu erfolgt die 6ffentliche
Submission der Bauarbeiten. Nach Rechtskraft der Baubewilligung
vergibt der Gemeinderat die Arbeiten gestitzt auf das Submissions-
ergebnis an die geeigneten Unternehmen.

Der Baubeginn ist im August 2027 vorgesehen, der Bezug der neuen
Notunterkunft soll im April 2028 erfolgen.

Voraussichtliche Termine:

Phase Datum
Urnenabstimmung 29. November 2026
Einreichung Baugesuch 5. Februar 2027
Baubewilligung 30. April 2027
Baubeginn August 2027

Bezug April 2028

Abschied Rechnungspriifungskommission

Die RPK prufte die Vorlage beziglich der finanziellen Zuldssigkeit,
der finanziellen Angemessenheit und der rechnerischen Richtigkeit.

Die RPK empfiehlt den Stimmberechtigten mit Abschied vom

19. August 2026, der Vorlage an der Urnenabstimmung vom
29. November 2026 zuzustimmen.
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Schlussbemerkung

Der Gemeinderat hat den vorliegenden Antrag und den beleuchten-
den Bericht an seiner Sitzung vom 11. August 2026 eingehend be-
raten und genehmigt. Der Rat ist liberzeugt, dass das vorliegende
Bauprojekt die richtige Antwort auf eine dringende und wachsende
Herausforderung ist. Die Gemeinde Bachenbillach kommt damit
einer gesetzlichen Pflichtaufgabe nach und prasentiert eine
Lésung, die sowohl wirtschaftlich als auch langfristig sinnvoll ist.

Der Holz-Elementbau an der Langgenstrasse Uberzeugt durch einen
zweckmassigen und minimalen Ausbaustandard, tiefe Betriebskos-
ten, flexible Nutzungsmdoglichkeiten und einen nachhaltigen Bau-
stoff. Gegeniber der heutigen Losung mit angemieteten Wohnun-
gen spart die Gemeinde Uber die Abschreibungsdauer von 33 Jahren
rund 2,3 Millionen Franken.

Die Unterbringung im Neubau erleichtert die Betreuung der Sozial-
hilfebeziehenden und Asylsuchenden und entlastet die Abteilung
Soziales spurbar. Mit der Bindelung an einem gemeindeeigenen
Standort kann ein Grossteil der dezentral angemieteten Wohnun-
gen, die in nachster Zeit wegfallen, kompensiert werden, was den
Betrieb effizienter und sicherer macht. Das Projekt ist flr die
Betroffenen wie flir die Gemeinde eine tragféahige Losung.

Der Gemeinderat empfiehlt den Stimmberechtigten von Bachen-

bilach, dem vorliegenden Bauprojekt und dem Kredit von
Fr. 2'955'000 zuzustimmen.

Der Gemeinderat empfiehlt den Stimmberechtigten
ein JA zur Vorlage.

Die Rechnungspriifungskommission empfiehlt den
Stimmberechtigten ein JA zur Vorlage.
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Ihre Stimme zahlt -
stimmen Sie ab!




