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6.14 Umbau Temporire Asylunterkunft Griinaustrasse 23, 2024 505-2024

Ausfilhrungskredit, Antrag an den Gemeinderat

1 Ausgangslage

Anfang 2023 erhdhte die Sicherheitsdirektion des Kantons Ziirich die Aufnahmequote der Gemeinden fiir Asyl-
suchende von 0,9 % auf 1,3 % und per 1. Juli 2024 nochmals von 1,3 % auf 1,6 %. Demzufolge muss das Unter-
bringungsangebot der Stadt Dietikon erhht werden. Die Anzahl der fehlenden und neu zu schaffenden Platze
fur Asylsuchende liegt bei insgesamt ca. 166 Platzen. Neben den bestehenden dezentralen Standorten wurden
unter anderem mit der Griinaustrasse 23 und der Schéneggstrasse 38 zwei Mietobjekte als temporére Unter- -
bringungslésung gefundeni, um kurzfristig entsprechende Platze bereitstellen zu kdnnen.

An der Griinaustrasse 23 (ExLibris-Bau), welche im Eigentum des Migros Genossenschaft‘sbundes ist, kbnnen im
4. und 5. Obergeschoss gemass Machbarkeitsstudie vom 5. Marz 2024 der Preisig+Wasser AG maximal 137 der
fehlenden 166 Platze realisiert werden. Somit ware der grésste Teil des geforderten Bedarfs abgedeckt.

Mit Beschluss vom 8. April 2024 hat der Stadtrat dem Vorhaben zugestimmt. Seither konnte der Mietvertrag
durch die Sozialabteilung abgeschlossen werden. Aufgrund des hohen Termindrucks, die Unterbringungsplatze
zur Verfiigung stellen zu k&nnen, wurde fiir den Standort Griinaustrasse 23 bereits das Baugesuch auf Basis der
Machbarkeitsstudie eingereicht, mit dem Ziel, zeitgleich mit der Erlangung der Rechtssicherheit des Projekts
die Realisierung beginnen zu kénnen.

2 . Aufgabenstellung

Die vormals als Biiros genutzten Flachen miissen im Mieterausbau in temporére Asylunterkiinfte umgebaut
und nach Ende der Mietdauer entsprechend zuriickgebaut werden. Sowohl fir das Objekt Griinaustrasse 23 als
auch fiir dasjenige in der Schéneggstrasse 38 wurden in den Jahren 2023 und 2024 Machbarkeitsstudien mit
Grobkostenschatzungen durch das Immobilienmanagement der Stadt Dietikon beauftragt. Beide Machbar-
keitsstudien wurden durch das Architekturbiiro Preisig + Wasser AG, Dietikon, erarbeitet. Diese Machbarkeits-
studien hatten zum Ziel, die bestehende Bau- und Infrastruktur zu analysieren, den Einbau von konformen tem-
poraren Asylunterkiinften zu priifen sowie Sanierungsvorschliage zu definieren und mit Kosten zu hinterlegen.
Die Machbarkeitsstudien sind auf die Anspriiche der Sozialabteilung der Stadt Dietikon abgestimmt und haben
eine grundsétzliche Eignung der Standorte bewiesen. Bauliche Details sowie die veranschlagten Kosten der -
Machbarkeit sind im Laufe der Projektierung nochmals zu durchleuchten, da es sich bei Machbarkeitsstudien
um eine Sicht aus hoher Flugebene handelt.

3 Planersubmission

Gemidss Internationaler Vereinbarung iiber das 6ffentliche Beschaffungswesen (IV6B) und der kantonalen Sub-
missionsverordnung (SVO) missen Planerleistungen aufgrund der fur das Objekt Griinaustrasse 23 zu erwar--
tenden Honorarsumme ffentlich und international ausgeschrieben werden. Anstelle eines Projektwettbewerbs
wird eine Planersubmission im offenen Verfahren nach der sogenannten Zwei-Couvert-Methode durchgefiihrt.
Das Verfahren orientiert sich an den «<Empfehlungen zum Umgang mit dem Planersubmissionverfahren» der
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KBOB. Das Planerwahlverfahren wurde am 1. Oktober 2024 auf SIMAP publiziert. Ende Dezember 2024 soll der
Zuschlag bekanntgegeben werden.

4 Projektbeschrieb

Die Biiroflachen miissen zu Wohneinheiten mit entsprechenden sanitaren Anlagen sowie Koch- und Aufent-
haltsbereichen umgebaut werden. Bei den zur Unterbringung zugewiesenen Personen handelt es sich um Ein-
zelpersonen, junge Erwachsene, Familien, Seniorinnen und Senioren, Personen aus verschiedenen Herkunfts-
landern und Personen mit speziellen Bediirfnissen. Die Unterkunft ist fiir die Bewohnenden eine Ubergangslé-
sung. Aufgrund der zeitlich begrenzten Nutzung und der anschliessend erforderlichen Wiederherstellung des
Ubernahmezustands der Raume sind die Themen Wiederverwendbarkeit, Systemtrennung und Zirkularitét (Re-
Use) im Sinne der Nachhaltigkeit und der erforderlichen Kostensensibilitat zentrale Themen. Es wird ein einfa-
cher und zweckmissiger Ausbaustandard angestrebt. Da es sich um zeitlich begrenzte Baumassnahmen und
Nutzungen handelt, muss eine hohe Kostensensibilitat vorausgesetzt werden. Diese Sensibilitat schliesst von
Beginn an auch den Riickbau in alle Betrachtungen ein, um ein 6konomisches Projekt sicherzustellen.

5 Nutzungs- und Betriebskonzept -

Die Unterkunft wird von Mitarbeitenden der Sozialabteilung betreut und betrieben. Das Nutzungskonzept
wurde in Zusammienarbeit mit der Sozialabteilung erarbeitet und in der Machbarkeitsabkldrung umgesetzt. In
der Griinaustrasse 23 ist es fiir beide Geschosse @hnlich und sieht langsseitig im stidéstlichen und nordwestli-
chen Teil insgesamt 39 Zimmer mit bis zu 137 Schlafplétzen vor. Diese zwei Schlafbereiche je Geschoss sollen
nach Bedarfslage abgetrennt werden kénnen. In der Gebaudemitte werden die zugeh&rige Anzahl WC- und
Duschanlagen, Ess- und Aufenthaltsbereiche sowie Gemeinschaftskiichen mit insgesamt 16 Kochstellen sowie
den zugehérigen Spiilbecken und Schrinken angeordnet: Zudem sind Wasch- und Trockenrdume vorgesehen.
Die bestehenden Sanitdranlagen kénnen genutzt, miissen aber durch zusatzliche erganzt werden, um dem Be-
darf der vorgesehenen 137 Bewohnenden gerecht zu werden. Die Garderobenschrénke sind ebenfalls pro Ge-
schoss disponiert, aber auf ein Minimum beschrankt. Im 5. Obergeschoss kann eine Bestandsterrasse genutzt,
im 4. Obergeschoss soll eine zusitzliche Terrasse neu als weiterer Aufenthaltsbereich erstellt werden. Ein Fahr-
radunterstand ist vor dem Gebaude vorhanden, Parkplatze fiir die Bewohnenden sind nicht vorgesehen.

6 Termine

Das Planerwahlverfahren soll bis Ende 2024 durchgefiihrt werden, sodass Anfang 2025 der gewahlte Planer die
Projektierung starten kann. Der Bezug des Gebéudes Griinaustrasse 23 soll, vorbehaltlich der Erlangung der
Baubewilligung, bis Anfang 2026 stattfinden.

7 Kosten

Basierend auf der Machbarkeitsabklérung des Architekturbiiros Preisig + Wasser AG wurde eine Grobkosten-
schatzung (Genauigkeit + 25 %) der Baukosten erstellt. Diese setzt sich wie folgt zusammen:

BKP Arbeitsgattung

Kosten
inkl. 8,1 % MWST

1 Vorbereitungsarbeiten Fr. 5200000
2 Gebaude B ) Fr. 2'345'000.00
4  Umgebung - B Fr. -
5 Bau@enkosten und Ubergar_mgskost(?n_ o Fr. _125'00000_
6 Reserve . : B - Fr. 165'000.00
9 Mgblierung (Angabe Sozialabteilung) ] Fr. 150'000.00
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Eigenleistungen Mittlere Projekte (2.5% - 4.6%; Annahme 3.3%) Fr. 93'000.00

Grobkostenschitzung + 25 % Fr.  2'930'000.00

Um die Planung umgehend starten und damit die terminlichen Projektvorgaben realisieren zu kdnnen, werden
von den insgesamt Fr. 2'930'000.00 (inkl. MWST) der SIA-Phasen 32 Bauprojekt, 41 Ausschreibung und 51 Aus-
fihrungsplanung vom Stadtrat innerhalb seiner Kompetenz sofort Fr. 300'000.00 (inkl. MWST) freigegeben.
Dem Gemeinderat wird die Genehmigung der Gesamtsumme von Fr. 2'630'000.00 (inkl. MWST) beantragt.

Fir die Umnutzung von Liegenschaften zu Asylunterkiinften sind in der Investitionsplanung 2024 - 2027 unter
der Investition Nr. 12310.2573 gesamthaft 3 Mio. Franken eingestellt, davon 0.2 Mio. fiir 2023, 2 Mio. fiir 2024
und 0.8 Mio. fiir 2025. Die finanzielle Abwicklung geschieht Giber die Investition Nr. 12400.2620. Die Mietkosten
sind budgetiert und der entsprechende Kredit erfolgt zu Lasten des Kontos 16300.3160.00. Die Kosten fiir die
Méblierung sind budgetiert und der entsprechende Kredit erfolgt zu: Lasten der Investition Nr. 16010.2466.

'8 Folgekosten

Lineare Abschreibung auf Basis der geschatzten Anschaffungs- und Herstellungskosten:

Anlagekategorie Nutzungsdauer Kreditbasis ' Betrag

Nutzungsdauer bis Ende Mietvertrag: 30. April 2030

Gebéaude (BKP 1,2,5,6) 5 Jahre Fr.  2780'000.00 Fr.  556'000.00
Moabiliar, Erstausstattung (BKP 9) 5 Jahre Fr. 150'000:00 Fr. 30'000.00
Verzinsung auf Basis der notwendigen Fremdmittelaufnahme:

Zinsaufwand 1,0 % (Stand 2027) Fr. 2'930'00.00 Fr. 29'300.00
Jahrliche Kapitalfolgekosten Fr.  615300.00

Betriebliche Folgekosten (Sachaufwand) fallen auf Basis der geschétzten Anschaffungs- und Herstellungskosten
an:

AufWandkategor{e Kreditbasis Betrag
Sachaufwand 2 % (Unterhalt) Fr. 2'930'000.00 Fr. 58'600.00

Die personellen Folgekosten fiir den Unterhalt ergeben sich aufgrund des formulierten Betriebskonzeptes:

Aufwandkategorie Kreditbasis Betrag
Personalaufwand (Hausdienst} Reinigung, etc.) (Annahme) Fr. 50'000.00
Betriebliche und personelle Folgekosten (pro Betriebsjahr) Fr.  108'600.00

Die Riickstellungen ergeben sich aufgrund der Notwendigkeit der erforderlichen Riickbaukosten zum Mie-
tende:

Rickstellungen ' Betrag.
Rickbaukosten (BKP 1, 2, 6; + 25%) Fr.  275'000.00
Ruckbaukosten Total Fr.  275'000.00
Referent: Hochbauvorsteher Anton Kiwic
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Der Stadtrat beschliesst:

1. Fir die Planung der SIA-Phasen 32 Bauprojekt, 41 Ausschreibung und 51 Ausfiihrungsplanung wird ein
Teilkredit von Fr. 300'000.00 (inkl. MWST) zulasten der Investition Nr. 12400.2620 fiir den umgehenden
Start der Planung genehmigt.

2. Dem Gemeinderat wird beantragt zu beschliessen:

2.1 Die jahrlich wiederkehrenden Mietkosten der Folgejahre bis zum Mietende (1. Mai 2025 bis 30. April
2030) von Fr. 330'916.00 inkl. Nebenkosten und MWST (ab 2026 indexiert) werden zu Lasten des Kon-
tos 16300.3160.00 genehmigt.

2.2 Fir die Realisierung des Mieterausbaus der Griinaustrasse 23 wird ein Ausfihrungskredit in der Héhe
von Fr. 2'630'000.00 Investition Nr. 12400.2620 bewilligt

2.3 Dieser Beschluss unterliegt dem fakultativen Referendum.

2.4 Eine Beschwerde gegen diesen Beschluss kann innert 30 Tagen ab amtlicher Publikation schriftlich
begriindet beim Bezirksrat Dietikon eingereicht werden.

2.5 . Mitteilung an den Stadtrat zum Vollzug.

3. Die Hochbauabteilung, Bereich Baumanagement, wird nach Beschlussfassung des Gemeinderates mit dem
weiteren Vollzug beauftragt. o

4. Die Sozialabteilung (Asylunterbringung) nimmt die Kosten fiir Unterhalt und Personalaufwand (Haus-
dienst, Reinigung, ...) in die Erfolgsrechnung auf.

Mitteilung durch Protokollauszug an:
- Alle Mitglieder des Gemeinderates;
—  Sekretariat Gemeinderat; '
—  Leiter Finanzabteilung;

- Leiter Hochbauabteilung;

- Leiter Immobilien;

— Leiterin Baumanagement;

— Leiterin Sozialabteilung;

— Leiterin Fachstelle Asyl;

—- Hochbauvorsteher.

NAMENS DES STADTRATES
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' koger Bachmann Claudia Winkler
Stadtprasident Stadtschreiberin
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