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Gemeinderat

Gemeindeversammlung vom 5. Dezember 2019 
Wohn- und Pflegezentrum Sonnegg – Genehmigung Baurechtsvertrag 
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An die Stimmberechtigten 

Gestützt auf Art. 17 Ziff. 5 der Gemeindeordnung vom 8. Februar 2004 unterbreiten wir Ihnen 
folgende Vorlage zur Abstimmung: 

Wohn- und Pflegezentrum Sonnegg – Genehmigung Baurechtsvertrag 

Wir laden Sie ein, die Vorlage zu prüfen und Ihre Stimme über deren Annahme oder Verwerfung 
an der Gemeindeversammlung vom 5. Dezember 2019 abzugeben. 

Aktenauflage 

Die Akten zu diesem Geschäft können bei der Infothek der Gemeindeverwaltung, Neue Dorf-
strasse 14, während den Schalteröffnungszeiten oder online unter www.langnauamalbis.ch ein-
gesehen werden. 

Das Wichtigste in Kürze 

Der vorliegenden Baurechtsvertrag ersetzt den bestehenden Baurechtsvertrag vom 2. April 
1971. Der Abschluss eines neuen Baurechtsvertrags drängt sich auf, da mit dem geplanten Neu-
bau von Alterswohnungen an der Langmoosstrasse sich wesentliche Rahmenbedingungen des 
bisherigen Vertrags ändern. Zudem sind zahlreiche Formulierungen im bisherigen Vertrag nicht 
mehr zeitgemäss. 

ANTRAG 

Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung zu beschliessen: 

1. Dem beurkundeten Baurechtsvertrag zwischen der Politischen Gemeinde Langnau am Albis 
und der Stiftung Altersheim Langnau am Albis für den Betrieb des Wohn- und 
Pflegezentrums Sonnegg auf dem Grundstück Kat.-Nr. 3564, Haslen Langmoos - 
Baurechtsgrundstück 5353 (4'494 m2) gemäss Mutatonsplan 1608 - zur Ablösung des 
bisherigen Baurechtsvertrages vom 2. April 1971 wird zugestimmt. 

2. Der Gemeinderat wird ermächtigt, geringfügige Anpassungen am Baurechtsvertrag vorzu-
nehmen. 

3. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug beauftragt. 
Hinweis 

Der Gemeindeversammlung vom 5. Dezember 2019 legt der Gemeinderat 
zum Thema "Wohnen im Alter" folgende drei Geschäfte vor, welche Abhän-
gigkeit haben: 

- Wohnen im Alter Langmoos – Genehmigung Baurechtsvertrag mit 
bonainvest ag  

- Genehmigung Reglement "Subventionierung Alterswohnungen Lang-
moos" 

- Stiftung Altersheim Langnau am Albis – Genehmigung Baurechtsver-
trag (vorliegendes Geschäft) 

Bitte beachten Sie, dass für jedes Geschäft ein separater beleuchtender Be-
richt vorliegt. 

Im Falle der Ablehnung eines Geschäftes behält sich der Gemeinderat den 
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Rückzug des/der nachfolgenden Geschäfte vor.
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BELEUCHTENDER BERICHT 

1. Ausgangslage / Zielsetzung Wohnen im Alter 

1.1. Konzept 

Die Strategie bzw. das Konzept «Wohnens im Alter» der Gemeinde Langnau am Albis um-
fasst:  

- Wohnen im Alter Wolfgrabenstrasse (mit Gemeinschaftspraxis) 
- Wohnen im Alter Langmoos (mit Spitex und Tagaktiv) 
- Wohn- und Pflegezentrum Sonnegg 

Situationsplan mit Altersschwerpunkten Sonnegg, Wolfgrabenstrasse und Langmoos 

1.2. Wohn- und Pflegezentrum Sonnegg (Stiftung Altersheim Langnau am Albis) 

Das Wohn- und Pflegezentrum Sonnegg wird auf der gemeindeeigenen Parzelle Nr. 3564 
beibehalten. Der Betrieb soll um das Tagaktiv (geführte Tagesstruktur zur Entlastung pfle-
gender Angehörigen) erweitert werden. 

Wohnen im Alter 
Wolfgraben-
strasse 
(Alterswohnun-
gen mit Service, 
Arztpraxis) 
[Betrieb läuft], 
siehe Ziffer 1.3  

Wohn- und  
Pflegezentrum 
Sonnegg 
[Betrieb läuft] 
Siehe Ziffer 1.2 

Wohnen im Alter 
Langmoos 
(Alterswohnun-
gen mit Service, 
Spitex, Tagaktiv) 
[in Planung] 
Siehe Ziffer 1.4  
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1.3. Wohnen im Alter Wolfgrabenstrasse 

In der ersten Etappe hat die Gemeinde Langnau am Albis an der Wolfgrabenstrasse durch 
die Baurechtsnehmerin bonainvest AG für Einwohnerinnen und Einwohner im Pensionsalter 
21 Alterswohnungen und Gewerberaum (Hausarztpraxis) ohne finanzielle Unterstützung 
durch die Gemeinde Langnau am Albis erstellen lassen. Die Alterswohnungen Wolfgra-
benstrasse auf der gemeindeeigenen Parzelle Nr. 5086 lassen sich im mittleren und geho-
benen Segment für Personen mit einer hohen Selbständigkeit einordnen. 

1.4. Wohnen im Alter Langmoos 

Mit dem Wohnen im Alter Langmoos ist auf der Parzelle Nr. 3564 die Erstellung einer neuen 
Alterssiedlung in Ergänzung zum bestehenden Wohn- und Pflegezentrum Sonnegg geplant. 
Es kann damit ein mittleres / gehobenes Segment mit höherem Bedarf an Betreuung und 
Unterstützung angesprochen werden. 

Der Gemeindeversammlung vom 5. Dezember 2019 wird separat beantragt, dem 
beurkundeten Baurechtsvertrag zwischen der Politischen Gemeinde Langnau am Albis und 
der bonainvest AG, Solothurn, für den Bau von Alterswohnungen / Gewerbefläche auf dem 
Grundstück Kat.-Nr. 3564, Haslen Langmoos – Baurechtsgrundstück Kat.-Nr. 5352 
(5'036 m2) gemäss Mutationsplan Nr. 1606 – zuzustimmen (siehe separater Beleuchtender 
Bericht). 

Der Eintrag dieses Baurechtsvertrags im Grundbuch setzt jedoch voraus, dass der 
Baurechtsvertrag zwischen der Gemeinde und der Stiftung Altersheim Langnau am Albis auf 
dem gemeindeeigenen Grundstück Kat.Nr. 3564 vorgängig angepasst wird. 

1.5. Auflösung Unterbaurechtsvertrag Tennisclub  

Der Gemeinderat hat bezüglich des Unterbaurechts zwischen dem Tennisclub Langnau am 
Albis und der Stiftung Altersheim Langnau am Albis mit Vereinbarung vom 5. bzw. 8. März 
2019 die vorzeitige Auflösung per 31. Oktober 2020 geregelt. Der Tennisclub Langnau am 
Albis ist mit dieser Lösung einverstanden, wenn ihm für den Rückbau der Anlagen keine 
Kosten anfallen. Die Stiftung Altersheim Langnau am Albis ist mit einer vorzeitigen Rückgabe 
der vom Unterbaurecht betroffenen Fläche an die Gemeinde Langnau am Albis einverstan-
den, wenn der Stiftung keinerlei Kosten entstehen und sie weder den Rückbau von Gebäu-
den, Anlagen, Tennisplätzen sowie Parkplätzen vornehmen, noch sich daran beteiligen muss. 
Die Gemeinde Langnau am Albis hat sich im genannten Vertrag verpflichtet, diese Arbeiten 
und Kosten zu übernehmen. Im Gegenzug wurde der Gemeinde Langnau am Albis das Recht 
eingeräumt, Planungsarbeiten schon vor dem Untergang des Unterbaurechts und des ur-
sprünglichen Baurechts durchzuführen. 
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2. Baurechtsvertrag Wohn- und Pflegezentrum Sonnegg 

Im Jahre 1967 wurde für den Betrieb eines Altersheims die Stiftung Altersheim Langnau am Albis 
gegründet. Mit Renovationen, Um- und Ausbauten sowie strukturellen Anpassungen hat sich das 
ursprüngliche «Altersheim» Schritt für Schritt zum heutigen modernen Wohn- und Pflegezent-
rum entwickelt. Unverändert bleibt das Ziel der Stiftung, nämlich «der Betrieb zeitgemässer 
Wohn- und Pflegeformen im Alter». Ein motiviertes und bestens geschultes Team sorgt täglich 
dafür, dass sich die maximal 68 Bewohnerinnen und Bewohner wohl fühlen. 

Der vorliegende Baurechtsvertrag ersetzt den bestehenden Baurechtsvertrag vom 2. April 1971. 
Der Abschluss eines neuen Baurechtsvertrags drängt sich auf, da mit dem geplanten Neubau 
von Alterswohnungen an der Langmoosstrasse sich wesentliche Rahmenbedingungen des 
bisherigen Vertrags ändern. Zudem sind zahlreiche Formulierungen im bisherigen Vertrag nicht 
mehr zeitgemäss. 
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Die wichtigsten Bestimmungen des Baurechtsvertrags sind: 

Bemerkungen / Verweis auf Baurechtsvertrag
( Baurechtsvertrag siehe Anhang)

- Vertragspartnerin: Stiftung Altersheim 
Langnau am Albis 

- Ablauf Baurecht 16.08.2096 (Ausrichtung auf 
übrige Baurechtsverträge Wohnen im Alter 

 (Ziffer III 1.1) 

- Pflicht Anschluss an Wärmeverbund Schwerzi  (Ziffer III 1.2) 

- Der Landwert beträgt Fr. 6'741'000.– und der 
Baurechtszins Fr. 101'115.– 

 (Ziffer III 2.2) 

- Eigentum am bestehenden Gebäude (Wohn- 
und Pflegezemtrum Sonnegg) verbleibt bei der 
Stiftung  

 (Ziffer IV) 

- Auflösung Unterbaurecht mit Tennisclub 
Langnau am Albis 

 (Ziffer IV 6) 

- Prioritäre Vermietung an Langnauerinnen und 
Langnauer  

 (Ziffer V 2) 

- Rückbau Garderobengebäude inkl. 
Tennisanlage und Tennisplätze 

 (Ziffer V 5) 

- Abschluss Mietvertrag für Tagaktiv  (Ziffer V 10) 

Den genauen Wortlaut können Sie dem Baurechtsvertrag im Anhang entnehmen.  

Die wichtigsten Folgen für das Wohn- und Pflegezentrum Sonnegg sind: 
- Anpassung der Fläche (neu 4'494 m2, bisher 10'740 m2) 
- Leichte Erhöhung des Baurechtszinses (gleiche Landwertberechnung wie beim Baurechtser-

trag mit der bonainvest ag) 
- Neue Vertragsdauer 

3. Rechtsgrundlagen / Finanzielles 

Gemäss Art. 17 Ziff. 5 der Gemeindeordnung ist für die Einräumung des Baurechts im Wert von 
über 1,2 Mio. Franken (Basis Landwert) die Gemeindeversammlung zuständig. Der Landwert des 
Baurechtsgrundstücks beträgt Fr. 6'741'000. Das Grundstück verbleibt weiterhin im Finanzver-
mögen. 

4. Konsequenz bei Ablehnung der Vorlage durch die Gemeindeversammlung 

Der Baurechtsvertrag ist bereits beurkundet worden, damit der Gemeindeversammlung eine 
Vorlage unterbreitet wird, welche auch vollzogen werden kann. Die Gemeindeversammlung hat 
die Möglichkeit den vorliegenden Baurechtsvertrag anzunehmen, abzulehnen oder zurückzuwei-
sen. Im Falle der Zurückweisung hat die Gemeindeversammlung klar festzulegen, wie der Ver-
trag zu ändern ist, damit er bei der erneuten Vorlage Zustimmung findet. 

Lehnt die Gemeindeversammlung die Genehmigung des Baurechtsvertrags ab, kann der Bau-
rechtsvertrag mit der bonainvest ag nicht vollzogen und das Bauvorhaben verzögert sich. 

5. Schlussbemerkungen 

Mit dem Abschluss des Baurechtsvertrags wird die Fortführung des Betriebs des Wohn- und 
Pflegezentrums Sonnegg langfristig sichergestellt.  
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6. Stellungnahme der Rechnungsprüfungskommission (RPK) 

Die RPK hat die Vorlage geprüft und für in Ordnung befunden. Die finanzrechtliche Zulässigkeit 
und die finanzielle Angemessenheit sind eingehalten. 

Die RPK beantragt der Gemeindeversammlung, der Vorlage im Sinne des Gemeinderates zuzu-
stimmen. 

Gemeinderat Langnau am Albis 

Reto Grau Adrian Hauser 
Präsident Gemeindeschreiber 

Anhang - Baurechtsvertrag mit der Stiftung Altersheim Langnau am Albis 
































