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_ Projekt Henggart 1552:
Uberblick und Hintergrinde

Henggart steht vor einer wichtigen Weichenstellung:
Mit dem Projekt «Henggart 1552» kénnte das Dorf nicht
nur seine Gesundheitsversorgung langfristig sichern,
sondern auch neuen, passenden Wohnraum fur &ltere
Menschen schaffen. Was heute fehlt, soll hier
unter einem Dach entstehen. Dieses Dokument fasst die
wichtigsten Fakten, Hintergrinde und n&chsten
Schritte zum Projekt zusammen.



DAS WICHTIGSTE IN KURZE

Die Bevolkerung in Henggart wird alter und die arztliche Ver-
sorgung ist unter Druck: Die Spitex Flaachtal, Land-Perma-
nence und Physio brauchen dringend mehr Platz. Das Projekt
«Henggart 1552» ist ein Versuch, genau hier anzusetzen: Es will
Gesundheitsangebote bundeln, Pflege erleichtern und neuen
Wohnraum fur altere Menschen schaffen. Es wurde initiiert von
lokalen Anbietenden: Tr&gerin sind mit der Land-Permanence,
der Spitex Flaachtal und der Physiotherapie Henggart drei Ak-
teur:innen aus der lokalen Grundversorgung, zusammen mit
der Baugenossenschaft gaiwo. Das Ziel: ein Gesundheitszen-
trum fUr Henggart, dass das Platzproblem der Anbieter:innen
nachhaltig und langfristig 16st und alteren Menschen ermég-
licht, moglichst lange in ihrer vertrauten Umgebung zu wohnen.

Es ist der zweite Anlauf fur ein Gesundheitszentrum fur Heng-
gart: Bereits 2019 hat die Gemeinde den Verkauf eines Grund-
stlicks an der Alte Andelfingerstrasse beschlossen flr das
sogenannte «Haus der Medizin». Doch das Projekt wurde nie
realisiert. Der damalige Investor hatte zu wenig Bezug zum lo-
kalen Kontext. Die Gesundheitsanbietenden wurden zu spat
eingebunden, hohe Mieten und ungeeignete Rahmenbedin-
gungen machten eine Beteiligung unmaglich.

Nur wenige Jahre spéater steht also erneut eine Abstimmung zu
einem Gesundheitszentrum an. Der grosse Unterschied: Dieses
Mal kommt das Projekt aus der lokalen Versorgung selbst statt
von einem externen Investor. Und: Das Land soll nicht verkauft,
sondern im Baurecht vergeben werden. Die Gemeinde bleibt
damit Eigentlmerin und hat mit dem privaten Gestaltungsplan
mehr Handhabe und Kontrolle dartber, dass das Projekt wirk-
lich im Sinne der Bevoélkerung realisiert wird.
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WIESO BRAUCHT ES DAS PROJEKT?

Henggart hat eine gut funktionierende medizinische Grundver-
sorgung. Doch die Anbieter:innen sind rdumlich an der Grenze.
Gleichzeitig fehlt es an bezahlbaren, hindernisfreien Wohnungen
fUr altere Menschen, die in Henggart wohnen bleiben mochten,
aber auf Unterstitzung angewiesen sind. Das Projekt schafft
hier gezielt Abhilfe: Alle Angebote sollen unter einem Dach ge-
bundelt und mit Wohnungen kombiniert werden, die barrierefrei,
preiswert und nahe an Pflege und medizinischer Versorgung
sind. Zusatzlich ist eine Tagesbetreuung fur pflegebedurftige
Menschen geplant, damit Angehdérige gezielt entlastet wer-
den und pflegebedurftige Personen tagsuber gut betreut blei-
ben, ohne gleich ihr Zuhause aufgeben zu mussen. So bleiben
Selbststandigkeit und soziale Einbettung bestehen.

Das hat auch Auswirkungen Uber das Gesundheitszentrum hi-
naus: Wenn daltere Menschen in passende, kleinere Wohnun-
gen umziehen koénnen, werden bestehende Einfamilienh&user
und gréssere Mietwohnungen frei — das schafft neuen Platz fur
Familien im Dorf. So entsteht eine nachhaltige Lésung, die den
akuten Platzmangel der Gesundheitsanbieter:innen langfristig
behebt und dem demografischen Wandel proaktiv begegnet,
statt dass Losungen ausserhalb von Henggart gesucht werden
mussen. Die Gemeinde Henggart kann damit ihre Attraktivitat
und ihre Wohn- und Lebensqualitat insgesamt ausbauen.

Nichts, im Gegenteil: Die Gemeinde gibt das Land im Baurecht
ab. Das bedeutet: Sie bleibt Eigenttimerin, Gberlasst der Trager-
schaft aber fur eine definierte Zeit (in der Regel 80 bis 100 Jahre)
das Nutzungsrecht. Dafur bezahlt die Tragerschaft jahrlich einen
Baurechtszins. Fur die Gemeinde hat das zwei Vorteile: Sie be-
halt das Land langfristig im eigenen Besitz und erhalt regelmas-
sige Einnahmen. Das Baurecht ist aber kein Blankocheck. Es ist
vertraglich geregelt, was gebaut wird, wie es genutzt wird, wie
lange das Baurecht gilt und was passiert, wenn sich Rahmen-
bedingungen andern. Die Geschichte mit dem Haus der Medizin
kann sich so nicht wiederholen. Die Gemeinde tragt also weder
Bau- oder Betriebskosten. Auch bei Mietausfallen haftet nicht die
offentliche Hand.

Fur die Spitex Flaachtal geben die sechs Spitex-Gemeinden
— wie schon heute — eine sogenannte Defizitgarantie ab. Das
heisst: Falls die Spitex Flaachtal kunftig ein Defizit schreibt, tra-
gen die Gemeinden wie bisher diesen Betrag gemeinsam. In den
letzten Jahren war das nie nétig, weil die Spitex Uberschiisse
erwirtschaftet hat, die wiederum an die Gemeinden zurlckge-
flossen sind. Neu ist: Am neuen Standort sind die Betriebskosten
zwar hoher, daflr stehen der Spitex mehr als doppelt so viel Fla-
che zur Verfugung. Dieser Platz ist nétig, denn die Spitex wachst
schnell und eine Entspannung dieses Trends ist angesichts der
immer &lter werdenden Bevdlkerung nicht absehbar. Die Verant-
wortung liegt bei allen sechs Gemeinden — Henggart ist nicht
allein betroffen. Entscheidend wird sein, dass alle Beteiligten die
Entwicklung gemeinsam tragen und konstruktiv begleiten.

WAS KOSTET DAS DIE GEMEINDE?



WAS GESCHAH BISHER?

Viele erinnern sich an das Projekt «Haus der Medizin», das
2019 angekundigt wurde. Die Gemeinde verkaufte damals ein
Grundstick beim Bahnhof an einen privaten Investor mit der
Hoffnung, dort ein Gesundheitszentrum mit Alterswohnungen
zu realisieren. Doch daraus wurde nichts. Fur die Organisati-
onen, die heute hinter dem Projekt «Henggart 1552» stehen,
war der Einstieg damals nicht méglich. Der Investor band sie
erst nach dem Landverkauf ein, als wichtige Entscheide bereits
geféllt waren, und die Zusammenarbeit gestaltete sich schwie-
rig. Zudem waren die angebotenen Mietpreise weit Uber dem
Machbaren — fUr die Spitex hatten sie beispielsweise langfristig
zu finanziellen Risiken gefuhrt, die sich mit ihrem 6ffentlichen
Auftrag nicht vereinbaren lassen. Auch der Standort und die
Anzahl geplanter Parkplatze war fur einzelne Organisationen
nicht ideal.

Heute ist die Ausgangslage grundlegend anders: Die |dee fur
ein Gesundheitszentrum in Henggart stammt von lokalen Anbie-
tern selbst, nicht von einem externen Investor. Und das Grund-
stuck der Gemeinde wird nicht verkauft, sondern im Baurecht
vergeben. Die Gemeinde Henggart und die Tragerschaft haben
Ende 2024 dazu eine Absichtserklarung (Letter of Intent) unter-
zeichnet. Darin ist geregelt, dass die Tragerschaft das Land im
Baurecht Ubernehmen darf — unter der Bedingung, dass die Be-
volkerung zustimmt. Auch die Nutzung (Gesundheitsangebote,
Alterswohnungen), die Rechte und Pflichten der Beteiligten so-
wie die Eckwerte fur den Baurechtszins sind darin bereits fest-
gehalten und von beiden Seiten unterzeichnet worden.

2024 hat die Tragerschaft zudem ein Richtprojekt ausgearbei-
tet in Zusammenarbeit mit einem erfahrenen Architekturburo.
Es zeigt auf, wie das Gesundheitszentrum raumlich organisiert
werden kann, welche Nutzungen vorgesehen sind und wie sich
das Projekt in den bestehenden Dorfkern einfugt. Dieses Richt-
projekt bildete die Grundlage fur den privaten Gestaltungsplan,
der die baurechtlichen Voraussetzungen schafft. Der Gestal-
tungsplan wurde im Frdhjahr 2025 dem kantonalen Amt far
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Raumentwicklung zur Vorprifung eingereicht — mit positiver
Rackmeldung. Gleichzeitig wurde das Projekt 6ffentlich aufge-
legt. Wahrend dieser Mitwirkungsphase konnten Ruckmeldun-
gen aus der Bevolkerung eingebracht werden. Diese fliessen
nun in die Uberarbeitung der Planung ein. Von Seiten Kanton
steht dem Projekt also rechtlich nichts im Weg.

Die politische Situation in Henggart ist jedoch seit Beginn der
Planung unUbersichtlich. Der Gemeinderat hat sich mehrfach
neu zusammengesetzt, und gewisse Absprachen der friheren
Exekutive werden nun hinterfragt oder neu bewertet — unter an-
derem gewisse Abmachungen in der Absichtserklarung zwi-
schen Gemeinde und Tragerschaft. Das erschwert nicht nur
die bauliche, sondern auch die politische Planung: Ob die Be-
volkerung wie urspringlich vorgesehen im Herbst 2025 Uber
das Projekt abstimmen kann, ist derzeit unklar. Die Tragerschaft
hat sich bewusst entschieden, den eingeschlagenen Weg den-
noch weiterzugehen, weil der Bedarf am Gesundheitszentrum
unbestritten ist. Und weil das Projekt durch den privaten Gestal-
tungsplan, die Volksabstimmung(en) und den Baurechtsvertrag
demokratisch, transparent und verbindlich abgestutzt ist.




WIE GEHT ES WEITER?

Das letzte Wort zum Projekt «Henggart 1552» hat also die Heng-
garter Bevolkerung. Geplant ist, dass Uber vier miteinander ver-
bundene Vorlagen einzeln (aber an einem Abstimmungstermin)
abgestimmt wird. Sie sind Voraussetzung daflr, dass das Pro-
jekt umgesetzt werden kann:

1. Baurechtsvertrag: Die Gemeinde vergibt das Grundstick
im Baurecht. Sie bleibt Eigentimerin, das Land wird nicht
verkauft.

2. Uberfiihrung ins Verwaltungsvermégen: Damit kann das
Land einem offentlichen Zweck zugeflhrt werden. Hierbei
handelt es sich um einen formalen Schritt.

3. Privater Gestaltungsplan: Er schafft die planungsrechtli-
che Grundlage fur das Projekt.

4. Beteiligung an einer Inmobilien AG der Spitex Flaachtal
(in Abklarung): Damit k6nnen sich alle sechs Gemeinden
an den Raumen der Spitex beteiligen. Ob dartber an der
Urne abgestimmt werden muss, wird derzeit noch gepruft.

Wichtig zu wissen: Diese vier Entscheide regeln administrati-
ve und rechtliche Rahmenbedingungen. Wer das Gesundheits-
zentrum will, muss bei allen drei (resp. vier) Vorlagen Ja sagen.

Falls die Henggarter Bevdlkerung im Herbst 2025 Uber die Vor-
lagen entscheiden kann und diese annimmit, erfolgt der Baustart
frdhestens 2027. Der Bezug ist fur das Jahr 2029 vorgesehen.

Koénnen sich auch Nicht-Henggarter:innen auf die
Alterswohnungen bewerben?

Ja — aber zuerst werden Anfragen aus Henggart bertcksichtigt.
Danach aus den umliegenden Gemeinden.

Hétte es nicht ein Architektur-Wettbewerb geben miissen?
Aus submissionsrechtlicher Sicht ist kein Architekturwettbewerb
erforderlich, da der offentlich finanzierte Anteil — bedingt durch
die Beteiligung der Spitex Flaachtal — unterhalb der Schwelle
fur eine o6ffentliche Ausschreibung liegt. Der Vergabeentscheid
wurde offentlich bekannt gemacht. Uber den Baurechtsver-
trag, den Gestaltungsplan und weitere Vorlagen entscheidet
schliesslich das Volk. Die demokratische Legitimation ist damit
ebenfalls gegeben.

Waére ein Landverkauf an die Tragerschaft nicht einfacher
gewesen?

Ein Verkauf hatte bedeutet, dass die Gemeinde das Land end-
gultig abgibt. Mit dem Baurecht bleibt sie Eigentimerin und
erhalt jahrlich einen Baurechtszins. Gleichzeitig ist im Vertrag
genau geregelt, was gebaut und wie es genutzt wird, die Ge-
meinde behalt also langfristig Einfluss. Die Tragerschaft kann
sich grundsétzlich aber auch den Landerwerb vorstellen.

Was ist mit der Land-Permanence, wird sie mitmachen?

In den Medien wurde Uber Ruckforderungen gegenuber der
Land-Permanence berichtet. Diese betreffen ein alteres Abrech-
nungsmodell und haben nichts mit dem Projekt Henggart 1552
zu tun. Die Land-Permanence wird auf jeden Fall mitmachen,
da sie dringend mehr Platz bendétigt. Falls das Projekt nicht zu-
stande kommen sollte, weil es von der Bevolkerung abgelehnt
wird, wird sich die Land-Permanence nach einer anderen L6-
sung (vielleicht nicht mehr in Henggart) umsehen mussen.

FAQ



Gibt es wirklich Bedarf an Alterswohnungen?

Ja. Bereits heute besteht eine Warteliste von knapp zwei Dut-
zend Interessierten. Viele altere Menschen in Henggart méch-
ten im Dorf bleiben, wenn das eigene Haus zu gross oder be-
schwerlich wird. Gleichzeitig fehlen passende, hindernisfreie
Mietwohnungen. Altersgerechter Wohnraum ist entscheidend,
damit altere Menschen selbstbestimmt und in ihrer vertrauten
Umgebung wohnen bleiben kénnen.

Warum ein privater Gestaltungsplan?

Weil das Projekt gewisse Abweichungen von der geltenden
Bauordnung braucht (z. B. Ausnutzung, Gebaudelange, Dach-
form). Diese werden mit dem Gestaltungsplan transparent und
verbindlich geregelt. Was passiert mit den Punten? Die bishe-
rigen Garten kdnnen am geplanten Standort nicht bleiben. Die
Gemeinde hat signalisiert, Ersatzflachen zu prufen.

Was ist mit der Kita?

Die Kita war in einer frihen Phase bis zum Abschluss des Richt-
projekts Teil des Gesamtprojekts. Eine zentrale Voraussetzung
fur die weitere Planung war, dass die Gemeinde Henggart ge-
genuber der gaiwo eine Burgschaft fur die Miete und den Mie-
terausbau Ubernimmt. Diese Blrgschaft konnte die Gemeinde
jedoch nicht eingehen. Heute ist die Kita nicht Teil des Projekts.

Warum verléasst die Spitex die Rdumlichkeiten

in der Gemeinde Henggart?

Fur die Raumlichkeiten, in welchen die Spitex eingemietet ist,
kindigte die Gemeinde Henggart im November 2022 der Spit-
ex-Geschéftsleitung Eigenbedarf fur die Werke an.
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