
Politische Gemeinde Hausen am Albis 

Einladung zur 
Gemeindeversammlung 

Die Stimmberechtigten der Gemeinde Hausen am Albis werden auf 

Mittwoch, 27. November 2024 um 19.30 Uhr, 
in den Gemeindesaal im Schulhaus Weid, Hausen am Albis, 

zur Behandlung der folgenden Anträge des Gemeinderates eingeladen: 

1. Genehmigung des Budgets 2025
2. Genehmigung der Kreditabrechnung betr. Kauf Bauland Seebrigstrasse
3. Informationen des Gemeinderats (keine Beschlussfassung)

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 Montag, 4. November 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, 1. Oktober 2024 Der Gemeinderat 
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1. Genehmigung des Budgets 2025 

 

Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung vom 27. November 2024 
 
zu beschliessen: 
 

1. Das Budget 2025 der Politischen Gemeinde Hausen am Albis wird genehmigt. 

2. Der Steuerfuss wird auf 90% festgesetzt. 

 
 

 
Übersicht 
 
Das Budget 2025 sieht einen Ertragsüberschuss von Fr. 419‘931 vor. Das Budget basiert auf einem 
Steuerfuss von 90% (Vorjahr 90%) bei einem Steuerertrag (100%) von Fr. 11‘351‘111 und einem 
Grundsteuerertrag von Fr. 1‘000‘000. Der Gesamtaufwand liegt bei rund Fr. 25.74 Mio. 
 
Die Nettoinvestitionen im Verwaltungsvermögen betragen für das Budgetjahr  
Fr. 14‘630‘000 (Vorjahr Fr. 19‘521‘000). Davon fallen Fr. 2‘676‘000 (Vorjahr Fr. 6‘811‘000) auf die 
gebührenfinanzierten Bereiche. 
 

 
 
Erwägungen 
 
Bei der Ausarbeitung des Budgets 2025 wurde wiederum eine restriktive Ausgabenpolitik verfolgt. 
Berücksichtigt wurde dabei die Finanzplanung 2024-2028, welche zukünftig einen erhöhten Investi-
tionsbedarf aufzeigt. Wo immer möglich und sinnvoll, ist der Aufwand aus dem Budget 2024 und der 
effektive Wert des Rechnungsjahres 2023 als Zielvorgabe verwendet worden. 
 
a) Erfolgsrechnung 
 
Die Erfolgsrechnung schliesst bei Fr. 26‘163‘698 Ertrag und Fr. 25‘743‘767 Aufwand mit einem 
Ertragsüberschuss von Fr. 419‘931 ab.  
 
b) Begründung wesentliche Abweichungen 
 
 
Aufwand 
 
Der Aufwand im Budget 2025 wird im Vergleich zum Vorjahresbudget um rund Fr. 1.81 Mio. anstei-
gen. Insbesondere sind die Bereiche Personalaufwand, Sachaufwand, Abschreibungen und Trans-
feraufwand (kantonale Anteile Lehrpersonen, Pflegefinanzierung, Ergänzungsleistung AHV, gesetz-
liche wirtschaftliche Hilfe und Asylbereich) betroffen. 
 
In den beeinflussbaren Bereichen, wie Personal- und Sachaufwand, wurde realistisch budgetiert. 
 
Der Personalaufwand im Budgetjahr wird infolge Stellenprozenterhöhungen, Lohnanpassungen und 
der vom Kanton Zürich vorgegebenen Teuerung, in verschiedenen Verwaltungsbereichen im Ver-
gleich zum Budget 2024, ansteigen. Als Folge der langen Vakanz auf der Position des Leiters Tief-
bau im Jahr 2023 wird als Rahmenbedingung für die Wiederbesetzung eine ergänzende Stelle als 
Projektleiter Tiefbau geschaffen. Damit wird einerseits der steigenden Aufgabenlast insbesondere 
bei den Projekten im Bereich Tiefbau Rechnung getragen. Andererseits müssen diverse Altlasten 
ebenfalls bei den Projekten im Bereich Tiefbau abgetragen werden.  
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Da die Stelle noch nicht besetzt ist und mit einer gewissen Anlaufzeit nach Stellenantritt gerechnet 
werden muss, sind zusätzlich weitere Mittel für Springer im Tiefbau budgetiert worden. Ähnlich stellt 
sich die Situation bei der Jugendarbeit dar: Diese konnte im Jahr 2022 und davor aufgrund von 
Personalengpässen nur auf Sparflamme geführt werden. Seit Frühling 2024 konnte mit einem neuen 
Konzept und einer Neuanstellung ein Neustart erfolgen. Das neue Konzept bedingt in Zusammen-
arbeit mit den beiden Nachbarsgemeinden Kappel und Rifferswil auch eine Stellenaufstockung um 
50% und Ausweitung der Tätigkeiten auf die Nachbarsgemeinden. Im Gegenzug werden sich die 
beiden Nachbarsgemeinden auch in der gesamten Jugendarbeit (früher nur Jugendtreff) an den 
Personalkosten beteiligen. Im Bereich der Bildung unter anderem im Kindergarten werden höhere 
Aufwendungen bei den kommunalen und kantonalen Besoldungsanteilen erwartet. Auch wurde das 
Pensum der Schulverwaltung verglichen zum Budgets 2024 um 20% aufgestockt. Für das Jahr 2025 
wird ausserdem die Stelle der Schulsozialarbeit neu an das Amt für Jugend und Berufsberatung 
(AJB) ausgelagert, was erhöhte (externe) Kosten mit sich bringt. Im Bereich der Volksschule fallen 
die steigenden Kosten für den Schulzweckverband ins Gewicht. 
 
Bei den nicht oder nur geringfügig beeinflussbaren Bereichen (unter anderem im Bereich der Ge-
sundheit und Soziale Sicherheit) zeigt das Budget 2025 höhere Aufwendungen verglichen zum Vor-
jahresbudget. Der Trend, dass ältere Personen vermehrt die Leistungen von (privaten) Langzeitpfle-
geheimen in Anspruch nehmen, zeigt sich auch im Budgetjahr 2025 wieder bestätigt. Im Bereich 
Ergänzungsleistung AHV und im Asylwesen (Flüchtlingskrise) wird ebenfalls mit einem Anstieg der 
Kosten (Integrationskosten, Mietkosten für Asylwohnungen etc.) gerechnet.  
 
 
Ertrag 
 
Wie bereits im Abschnitt „Aufwand“ erwähnt, erhöhen sich die Staatsbeiträge im Bereich Ergän-
zungsleistungen AHV sowie bei der Prämienverbilligung infolge eines Mehraufwands im Vergleich 
zum Vorjahresbudget. 
 
Die Steuereinnahmen wurden aufgrund von Hochrechnungen aus dem Jahr 2024 budgetiert und 
zeigen einen Anstieg von rund Fr. 180‘000 verglichen zum Budget 2024.  
 
Der kantonale Ressourcenausgleich wird verglichen zum Budget 2024 um circa Fr. 740‘000 höher 
ausfallen. Verantwortlich für diesen erhöhten Anteil am Ressourcenausgleich ist das geschätzte er-
höhte kantonale Mittel des Kantons Zürich von Fr. 4‘230 pro Einwohner (Vorjahr: 4‘100), in Relation 
gesetzt zur leicht sinkenden gemeindeeigenen Steuerkraft pro Einwohner von Fr. 3‘395 (Vorjahr: 
3‘423). 
 
Der erwartete Ertragsüberschuss im Budget 2025 von Fr. 419‘931 hilft, für die anstehenden grossen 
Investitionsvorhaben einen angemessenen Selbstfinanzierungsgrad zu erreichen. Damit kann die 
hierfür notwendige Aufnahme von Fremdkapital verlangsamt bzw. reduziert werden. 
 
Die Einzelheiten und die Begründungen zu grösseren Abweichungen gegenüber dem Vorjahres-
budget können aus den Erläuterungen zur Erfolgsrechnung vom Budget 2025 im Anhang entnom-
men werden. 
 
c) Werke (Gemeindebetriebe) 
 
Bei sämtlichen Gemeindebetrieben (Wasserwerk, Abwasserbeseitigung und Abfallwirtschaft) kön-
nen die bisherigen Gebührensätze (letztmalige Gebührenanpassung per 01.01.2023) unverändert 
beibehalten werden. Für alle drei gebührenfinanzierten Bereiche wird eine Entnahme aus der Spe-
zialfinanzierung budgetiert. Sollte der Bereich Abfallwirtschaft zukünftig weiterhin Aufwandsüber-
schüsse in der gleichen Höhe erwirtschaften, muss für die Zukunft allerdings eine Gebührenerhö-
hung in Betracht gezogen werden. 
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d) Investitionsrechnung 
 
Die Investitionsrechnung im Verwaltungsvermögen ergibt bei Ausgaben von  
Fr. 16‘390‘000 und Einnahmen von Fr. 1‘760‘000 Nettoinvestitionen von Fr. 14‘630‘000. Die Net-
toinvestitionen begründen sich aus Investitionen in den steuerfinanzierten Bereichen von 
Fr. 11‘954‘000 und Investitionen in den Gebührenhaushalten (Wasser/Abwasser/Abfall) von 
Fr. 2‘676‘000. Die Abweichung zum Vorjahresbudget (Nettoinvestitionen VV von Fr. 19‘521‘000) 
lässt sich hauptsächlich durch die Projekte Neubau Sporthalle / Tagesstrukturen und den An-
schluss der eigenen ARA an den Zweckverband GVRZ begründen. 
 
Beim Finanzvermögen sind im Jahr 2025 Nettoinvestitionen von Fr. 50‘000 für den Bereich Liegen-
schaft Türlen (neue Heizung) geplant. 
 
Im Gesamthaushalt resultiert ein Finanzierungsfehlbetrag von Fr. 12‘561‘867. Um die zukünftigen 
grossen Investitionsvorhaben umzusetzen, ist in den kommenden Jahren (gemäss aktueller Finanz- 
und Liquiditätsplanung erstmalig ab dem 4. Quartal 2024) eine Fremdkapitalaufnahme notwendig. 
 
e) Finanzplanung  
 
Mit der Budgetierung 2025 wurde wie gewohnt der mittelfristige Finanzplan überarbeitet bzw. aktu-
alisiert. 
 
f) Interner Zins 
 
Mit dem Budget 2025 ist durch den Gemeinderat gleichzeitig der interne Verrechnungszins festzu-
legen. Dieser richtet sich nach dem Mittelwert der langfristigen Darlehen und wird demnach auf einen 
Zins von 1.1% für Aktiven und Passiven festgesetzt.  
 
 

 
Stellungnahme des Gemeinderates 
 
Das Budget 2025 wurde ausgewogen und gleichzeitig realistisch zusammengestellt. Der Gemein-
derat hat dieses deshalb an seiner Sitzung vom 1. Oktober 2024 genehmigt. Er beantragt den 
Stimmberechtigten das Budget 2025 ebenfalls zu genehmigen und den Steuerfuss unverändert auf 
90% festzusetzen. 
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2. Genehmigung der Kreditabrechnung betr. Kauf Bauland Seebrigstrasse  

 

Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung vom 27. November 2024 
 
zu beschliessen: 
 
Die Kreditabrechnung zum Kauf des Baulandes an der Seebrigstrasse in der Höhe von 
Fr.  1‘930‘716.80 inkl. Mwt. wird genehmigt. 
 
 

 
Übersicht 
 
An der Gemeindeversammlung vom 29. November 2023 genehmigten die Stimmbürgerinnen und 
Stimmbürger von Hausen am Albis einen Verpflichtungskredit von Fr. 1‘931‘000, zum Kauf des Bau-
landes an der Seebrigstrasse inkl. dazugehöriger Scheune (Kataster-Nr. 2485 mit 2143 m2). 
 
Die Schlussabrechnung beträgt Fr.  1'930'716.80 und liegt somit minimalst (0.01%) unter dem ge-
nehmigten Kredit. 
 

 
 
Ausgangslage 
 
Der Gemeinde Hausen wurde letztes Jahr Bauland an der Seebrigstrasse (Kataster-Nr. 2485 mit 
total 2143 m2) zum Kauf angeboten. Der Kauf wurde an der Gemeindeversammlung vom 29. No-
vember 2023 genehmigt und hierfür ein Verpflichtungskredit von Fr. 1‘931‘000 gesprochen. 
 
Die Parzelle liegt an guter Lage und ist für die Gemeinde attraktiv, weil sie bereits ein grosses be-
nachbartes Grundstück (Rotägerten, Kat-Nr. 3736 und 3147) mit knapp 20’000 m2 Bauland besitzt. 
Beide Grundstücke unterstehen einer Gestaltungsplanpflicht und einer Renaturierungspflicht für das 
dortige Gewässer, bevor das Land zu Bauzwecken genutzt werden kann. Der Gemeinderat möchte 
einer nachfolgenden Generation die Möglichkeit geben, dort eine attraktive und zukunftsgerichtete 
Dorfentwicklung zu betreiben. Auf dem angebotenen Grundstück steht derzeit eine Scheune. 
 
Der Kauf konnte wie vorgesehen im Januar 2024 nach Eintritt der Rechtskraft abgewickelt werden. 
 
 
Abrechnung Verpflichtungskredit 
 

  
Bew. Kredit Abrechnung 

Abwei-
chung  
Fr. 

Abwei-
chung  
% 

Kaufpreis (2143 m2 à Fr. 900) 1'928’700 1'928’700 0.00 0.00 

Hälftige Notariats-/Grundbuchkos-
ten 

2’000 2'016.80 16.80 0.84 

Rundungsreserve 300 0.00 - 300 - 

Total  1'931’000 1'930'716.80 - 283.20 0.01 

 
Es resultiert eine Kreditunterschreitung von Fr. 283.20, respektive von 0.01%. 
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Erwägungen 
 
Aufgrund der buchhalterischen Vorgaben mussten zwei Investitionskonten angelegt werden 
(Scheune und restliches Bauland). Die Investition 247, Konto 9639.7000.00, umfasst die Ge-
samtinvestition abzüglich der Scheune. Diese Investition weist einen Saldo von Fr. 1'797'516.80 
auf. Die Investition 249, Konto 9630.7040.00, betrifft den Anteil, der für die Scheune (und das da-
runterliegende Bauland) ausgewiesen wird und hat einen Saldo von Fr. 133'200. Zusammen erge-
ben die beiden Investitionskonten den obigen Gesamtbetrag von Fr. 1'930'716.80. 
 
 
 

 
Stellungnahme des Gemeinderates 
 
Der Gemeinderat erachtet die Kreditabrechnung als schlüssig und zufriedenstellend sowie im 
Sinne der beabsichtigten Investition. 
 
Er beantragt der Gemeindeversammlung deshalb die Genehmigung der Kreditabrechnung. 
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3. Informationen des Gemeinderats (ohne Beschlussfassung) 

 
 

Allgemeine Informationen (keine Beschlussfassung). 
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Hausen am Albis 
Finanz- und Aufgabenplan 2024 - 2028

Zusammenfassung 

Die Schweizer Wirtschaft spürt derzeit die globale Konjunkturschwäche, was zu einem geringeren Wirtschaftswachstum 
führt. Gegenüber der letztjährigen Planung haben sich die Aussichten dementsprechend etwas abgeschwächt. Dennoch 
kann von einem weiteren Anstieg der Erträge ausgegangen werden. Die teilweise hohen Zunahmen auf der Aufwandseite 
belasten demgegenüber den Haushalt. Mit total 51,4 Mio. Franken ist ein vergleichsweise sehr hohes Investitionsvolumen 
vorgesehen (v.a. Sporthalle, Schule, Werkgebäude, Infrastruktur). In der Erfolgsrechnung werden mittelfristig jährliche 
Ertragsüberschüsse von ca. 0,4 Mio. Franken erwartet. Mit einer Selbstfinanzierung von 12,0 Mio. Franken resultiert im 
konsolidierten Steuerhaushalt ein Haushaltdefizit von 25,8 Mio. Franken. Das Nettovermögen wird reduziert und liegt am 
Ende der Planung bei 9,4 Mio. Franken, was einer durchschnittlichen Substanz entspricht. Die verzinslichen Schulden 
dürften um ca. 31,0 Mio. Franken zunehmen. Geplant wird mit einem stabilen Steuerfuss von 112 %. Im Abfall ist zur 
Vermeidung eines Bilanzfehlbetrags eine Tariferhöhung nötig, Wasser und Abwasser bleiben (noch) stabil. 

Die grössten Haushaltrisiken sind bei der konjunkturellen Entwicklung (v.a. Steuern und Finanzausgleich), tieferen Grund-
stückgewinnsteuern, noch stärkeren Aufwandzunahmen oder ungünstigen gesetzlichen Veränderungen auszumachen. 
Umgekehrt könnte sich die Ausführung der geplanten Investitionen zeitlich verzögern. 

Begrenzung Verschuldung Angemessene Selbstfinanzierung 
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Mit den geplanten überdurchschnittlich hohen Investitio-
nen liegen die Schulden der Gemeinde am Ende der Pla-
nung beim Maximum gemäss Zielsetzung. 

Der gewünschte Zielwert der Selbstfinanzierung wird 
sowohl bei der Politischen Gemeinde (9 %) als auch der 
Sekundarschule (8 %) knapp verfehlt. 

Kontinuierliche Steuerfussentwicklung Kostendeckende Verursacherfinanzierung 

Steuerhaushalt 
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Wasser Abwasser Abfall

Ein auf heutigem Niveau stabiler Steuerfuss liegt mehr als 
zehn Prozentpunkte über dem kant. Mittelwert. 

Die Spezialfinanzierungskonten zeigen zum Teil recht 
hohe Bestände. Aufgrund der hohen Investitionen (Was-
ser, Abwasser) werden die Schulden deutlich zunehmen. 
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Finanzpolitische Ziele 

Der Finanzhaushalt soll sich in den nächsten Jahren an folgenden Zielgrössen ausrichten: 

Begrenzung Verschuldung Messgrösse 

Um künftige Generationen nicht mit hohen Schulden zu belasten, sollen die verzinsli-
chen Schulden (Darlehen) im Gesamthaushalt 30 Mio. Franken nicht übersteigen. 

Bandbreite von 0 - 30 Mio. 
Franken 

Angemessene Selbstfinanzierung Messgrösse 

In einzelnen Jahren kann sich die Situation in der Erfolgsrechnung verknappen und 
Aufwandüberschüsse müssen im Eigenkapital abgebucht werden. Zur Finanzierung 
der Investitionen bzw. zur Amortisation der Schulden soll im Steuerhaushalt nach 
Möglichkeit eine Selbstfinanzierung von mindestens 10 % der Erträge erzielt werden. 

Selbstfinanzierung in % 
des Ertrages >= 10 % 

Effiziente Aufgabenerfüllung Messgrösse 

Es wird eine effiziente Erfüllung der öffentlichen Aufgaben angestrebt. In den einzel-
nen Bereichen sollen die spezifischen Aufwendungen (Franken je Einwohner bzw. 
Schüler) ohne Begründung nicht über dem Median im Kanton Zürich liegen. 

Spezifische Kosten vs. 
Median Kanton Zürich 

Kontinuierliche Steuerfussentwicklung Messgrösse 

Es wird eine kontinuierliche Entwicklung des Steuerfusses angestrebt. Die Steuerbe-
lastung soll nicht zunehmen. Wenn auch die Finanzierung der Investitionen sicherge-
stellt ist und somit der Selbstfinanzierungsgrad über 100 % liegt oder eine hohe Liqui-
dität vorhanden ist, soll der Steuerfuss gesenkt werden. 

Steuerfuss nicht steigend 

Kostendeckende Verursacherfinanzierung Messgrösse 

Die Gebühren der Ver- und Entsorgungsbetriebe (Wasser, Abwasser, Abfall) werden 
unter Berücksichtigung der Kapitalfolgekosten festgesetzt und dem Verursacher be-
lastet. Aufgrund hoher Investitionen sind in vergangenen Jahren hohe Schulden auf-
gebaut worden. Um keinen ungebremsten Anstieg zu verzeichnen, wird auf eine 
angemessene Selbstfinanzierung der Investitionen geachtet. 

1. Stand Spezialfinanzie-
rung

2. Selbstfinanzierungs-
grad >= 50 %

Sollten sich wichtige Rahmenbedingungen in Gesellschaft, Politik, Wirtschaft und Technik so verändern, dass von an-
deren Planungsannahmen ausgegangen werden muss, wird mit einer Anpassung der Ziele oder anderen geeigneten 
Massnahmen reagiert. 

Massnahmen 

Im aktuellen Plan werden die oben erwähnten finanzpolitischen Ziele mehrheitlich erfüllt. Trotzdem muss auf ver-
schiedene Punkte geachtet werden. 

Der Finanzhaushalt ist weiterhin vom sehr hohen Investitionsvolumen geprägt. Gegenüber dem letztjährigen Plan 
konnte die Zunahme der verzinslichen Schulden reduziert werden. Eine weitere Staffelung der Investitionen und/oder 
Überprüfung der Notwendigkeit von Investitionen ist zu erwägen, um den raschen Substanzverzehr zu bremsen. Zur 
Begrenzung der Schulden können auch weitere Veräusserungen von (unrentablem) Finanzvermögen erwogen werden. 

In der Erfolgsrechnung zeigen sich im konsolidierten Haushalt geringe Ertragsüberschüsse von 0,4 Mio. Franken, wäh-
rend die Selbstfinanzierung auf einem leicht unterdurchschnittlichen Niveau liegt. Die Erzielung einer ansprechenden 
Selbstfinanzierung (Selbstfinanzierungsanteil 10 %) ist aufgrund der geplanten Investitionen und zur Begrenzung der 
Verschuldung weiterhin wichtig. Mittels straffem Haushaltvollzug und weiteren Massnahmen (evtl. Leistungsüberprü-
fung/-verzicht) sollte das im Budget 2025 geplante Aufwandwachstum gebremst und möglichst Verbesserungen er-
zielt werden. Allenfalls fallen höhere Erträge (z.B. Grundstückgewinnsteuern) an. 

Beim Abfall sind Massnahmen zur Ergebnisverbesserung einzuleiten. Im Plan ist ab dem Jahr 2026 eine Gebührener-
höhung vorgesehen. Damit wird der Reduktion der Spezialfinanzierung entgegengewirkt. Ohne Tariferhöhung droht 
ein Bilanzfehlbetrag. 

Falls sich die Konjunkturaussichten weiter abkühlen, sind zusätzliche Massnahmen vorzusehen. 
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