Stadt Dietikon

Stadtrat Bremgartnerstrasse 22
8953 Dietikon
Tel. +41 44 744 35 35
www.dietikon.ch

Protokoll Stadtrat
Sitzung vom 20. November 2023

L2.01.03 Immobilienmanagement 538-2023
TPS Asylwesen - Temporire Asylunterkiinfte

Gesamtsicht und Konkretisierung Standorte

1  Ausgangslage

Die Sicherheitsdirektion des Kanton Ziirich hat am 6. Marz 2023 bekannt gegeben, dass per 1. Juni 2023 die
Aufnahmequote von Asylsuchenden von 0,9 auf 1,3 % erhéht wird. Fiir die Stadt Dietikon fiihrte dies dazu, dass
insgesamt 365 Asylsuchende untergebracht werden miissen. Dank dem Engagement der Sozialabteilung und
der Umnutzung der stadtischen Liegenschaft an der Oberdorfstrasse 13 durch die Hochbauabteilung und einer
Erhéhung der Belegung in den Wohneinheiten konnten erfolgreich 112 zusétzliche Platze geschaffen werden.

Die kurzfristige Bereitstellung von Unterbringungsplatzen ist herausfordernd. Bei den zugewiesenen Personen
handelt es sich um Einzelpersonen, junge Erwachsene, Familien, Senior/innen, Personen aus verschiedenen
Herkunftslandern und Personen mit speziellen Bediirfnissen. Die dezentrale Verteilung liber das gesamte Stadt-
gebiet hat sich dabei bewdhrt und soll beibehalten werden.

Per 1. Juli 2023 wurde die Kapazitét in der Asylunterkunft Luberzen deutlich erhéht, was jedoch langfristig nicht
tragbar ist. Weiter leben aktuell viele Ukrainer/innen in Privathaushalten. Dies ist uniiblich im Asylwesen. Lan-
gerfristig wird mit einem Riickgang dieses Platzangebotes gerechnet. Per Herbst 2024 zeichnet sich zudem
durch das Wegfallen von anderen Unterbringungsméglichkeiten ein deutliches Defizit an Plitzen ab.

Die Aufgabe der Gemeinden an Asylsuchende umfasst die Unterbringung, die Betreuung und die finanzielle
Unterstiitzung. Fir diese Leistungen erhalten die Gemeinden im Kanton Ziirich aktuell fiir die ersten sieben
Jahre nach der Einreise eine Pauschale von Fr. 36.00 pro Person und Tag. Mit dieser Pauschale kénnen die Aus-
gaben fiir die Unterbringung, Unterstiitzung (Asylfiirsorge), Krankheitskosten und einen Teil der Betreuungs-
kosten (AOZ) finanziert werden. Somit k&nnen die Mietausgaben (ca. Fr. 300.00 - 350.00 pro Monat und Per-
son) liber diese Pauschale gedeckt werden.

2  Studie zu Asylunterkiinften

Der Bedarf an Platzen liegt aktuell bei 365 und entspricht so den kantonalen Vorgaben. Um den zukiinftigen
Bedarf an Platzen fiir Asylsuchende rechtzeitig antizipieren zu kénnen, hat die Sozialabteilung in Zusammenar-
beit mit der Landis AG, Geroldswil, und dem Immobilienmanagement der Hochbauabteilung ein Instrument auf
Excel Basis entwickelt, das kiinftig regelméssig von der Sozialabteilung aktualisiert wird.

Das Defizit an Platzen in den nachsten Jahren zeigt sich daraus wie folgt:

Jahr 20241 2025 2026 2027 2028
Defizit Anzahl Platze 114 114 146 224 247
"Herbst

Aufgrund dieser hohen Platznachfrage im Asylwesen wurde die Landis AG beauftragt, eine Studie zu erarbei-
ten. Sie beinhaltete neben einer breit angelegten Untersuchung auch Systemabklarungen von Modulbauten.
Die Studie wurde um eine Standortevaluation erweitert, wobei vier Standorte vertieft untersucht wurden.
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3 Erkenntnisse und Empfehlungen aus der Immobilienkommission

Die Untersuchungen haben ergeben, dass das Areal Balteschwiler fiir eine Asylunterkunft nicht geeignet ist.
Dieser Standort ist nicht zonenkonform und deshalb nur kurzfristig nutzbar. Da Modulbauten zudem kostenin-
tensiv sind, resultiert bei diesem Losungsansatz ein schlechtes Kosten-Nutzen-Verhaltnis und erfolgreiche Ein-"
sprachen auf eine Baueingabe kénnen nicht ausgeschlossen werden. Modulbauten kénnten gemietet werden.
Ab vier Jahren ist jedoch ein Kauf sinnvoll. Die Lieferfrist bei Modulbausystemen betrégt aktuell 6-9 Monate.
Die Kostenunterschiede von Holz- und Stahlbausystemen sind dabei marginal.

Aufgrund dieser Erkenntnisse wurde die Erstellung eines Modulbaus auf dem Areal Balteschwiler nicht weiter-
verfolgt und dafir sieben weitere unterschiedliche Standorte fiir mégliche Asylunterkiinfte untersucht. Die
Handlungsoptionen sind dabei mieten, kaufen oder bauen von Wohnungen oder Kollektivunterkiinften.

Der Kostenvergleich der unterschiedlichen Unterbringungsmaglichkeiten hat zur Erkenntnis gefiihrt, dass Con-
tainerlésungen und Neubauten im Vergleich zu Mietldsungen teurer und in der Umsetzung weniger schnell
sind. Insbesondere stadteigene Mietldsungen schneiden im Vergleich sehr gut ab. Aber auch Umnutzungen
von Gewerbebauten erwiesen sich als attraktiv. Grundsatzlich zeigen die Fakten, dass Miet-, Kauf- und Umnut-
zungslésungen aus strategischer und 6konomischer Sicht die billigere, schnellere und auch flexiblere Lésung
sind.

Aus der Standortevaluation sind die Bahnhofstrasse 10, die Griinaustrasse 23 und die Schéneggstrasse 38 als
die drei vielversprechendsten Lésungsansatze hervorgegangen. Bei der Griinaustrasse 23 und der Scho-
neggstrasse 38 wurde zwecks Kldrung der Mietkonditionen Kontakt mit der Eigentiimerschaft aufgenommen
und vertiefte Studien durchgefiihrt. Sowohl die Eigentiimerschaft der Schéneggstrasse 38 wie auch der Griin-
austrasse 23 haben Interesse an einer Vermietung ihrer Liegenschaft als Asylunterkunft bekundet. Im Falle der
Schéneggstrasse 38 wurde zudem die Erwerbsfrage deponiert; die Antwort ist noch ausstehend. Die Bahn-
hofstrasse 10 befindet sich im Eigentum der Stadt Dietikon und steht nach dem Auszug der Schulabteilung vo-
raussichtlich Anfang 2024 zur Verfiigung.

Folgende Eckdaten ergaben sich aus den Abklarungen zu den drei favorisierten Standorten:

Bahnhofstrasse 10
—  Wohnliegenschaft im Finanzvermdgen der Stadt Dietikon (kommunales Inventarobjekt)

—  Wohn- / Asylnutzung ist zonenkonform (Z5)

—  Nutzung bis voraussichtlich Anfang 2024 durch Schulabteilung

—  ab 2024 Zwischennutzung als Asylunterkunft, zukiinftig reguldre Wohnungsvermietung
—  Nutzungsdauer: nur so lange wie zwingend nétig

—  kleinere Umbauten fiir Asylunterkunft notwendig, Kosten voraussichtlich Fr. 100°000.00
—  ca. 30 Platze realisierbar

Schéneggstrasse 38
—  Betriebsliegenschaft mit Wohnung im DG, im Eigentum der Swisscom

—  Zonenkonform (W3/65 %), in der Vergangenheit vorwiegend als Gewerbeliegenschaft genutzt

—  zurzeit Leerstande im 1. und 2. OG

—  Mietdauer ab fiinf Jahren mit Verlangerung um jeweils fiinf Jahre (Angebot Eigentiimer)

—  beide Seiten (Vermieter und Mieter) sind an einer langfristigen Ldésung interessiert

—  Nutzungsdauer: 10 - 15 Jahre

—  Mietzinshéhe voraussichtlich Fr. 137'000/a fiir 688 m? entspricht Fr. 199/m? (Angebot Eigentiimer)
—  Umbaukosten voraussichtlich Fr. 1'400'000.00

—  ca. 28 -56 Platze realisierbar
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Griinaustrasse 23

—  Gewerbeliegenschaft im Eigentum des Migros Genossenschaftsbundes

— Industriezone (Wohn-/Asylnutzung nur befristet moglich, da im Grundsatz nicht zonenkonform, potenzi-
elles Rekursrisiko)

— mehrheitlich Leerstand

‘—  Mietdauer max. fiinf Jahre bis 31.3.2029 (Angebot Eigentliimer)

—  Miete 5. OG voraussichtlich Fr. 131'400/a fiir 940 m?, entspricht Fr. 140/m? (Angebot Eigentiimer)

—  oder Miete 4. und 5. OG fiir Fr. 253'000.00/a fiir 2'530 m?, entspricht Fr. 100/m? (Angebot Eigentiimer)

—  Nutzungsdauer: Voraussichtlich nur von 2. Quartal 2025 bis 1. Quartal 2029, also ca. 4 Jahre

—~  Umbaukosten 5. OG voraussichtlich Fr. 800'000.00

—  Umbaukosten 4. und 5. OG voraussichtlich Fr. 2'300'000.00

—  ca. 60 Piatze im 5. OG realisierbar

—  mind. 60 Platze im 4. OG realisierbar

Beim Vergleich der Mietobjekte zeigt sich, dass der Mietzins pro Quadratmeter bei der Schéneggstrasse 38 ho-
her ist als bei der Griinaustrasse 23, dafiir ist die Nutzungs- und Abschreibungszeit deutlich langer.

Um auf 2025 die 114 fehienden Platze bereitzustellen, empfiehlt die Immobilienkommission die Standorte
Bahnhofstrasse 10, Griinaustrasse 23 und Schéneggstrasse 38 durch das Immobilienmanagement zu konkreti-
sieren und dem Stadtrat zur Umsetzung vorzulegen. Mit der erfolgreichen Realisierung dieser zusatzlichen
Platze wiirde die Aufnahmequote von 1,3 % auch 2025 erfilllt.

Es ist anzustreben, dass mit den Projekten, das gilt insbesondere bei der Schéneggstrasse 38, Idngerfristige L6-
sungen angestrebt werden. Damit kénnte die Grundkapazitat der Unterbringungsplatze langfristig und nach-
haltig gestarkt werden, was in Zukunft ad-hoc Lésungen verhindern oder zumindest reduziert wiirde. Es soll ein
solider Grundstock an dauerhaften Unterbringungsmdéglichkeiten geschaffen werden. Dazu zahlt insbesondere
die Asylunterkunft Luberzen und zukinftig eventuell auch die Schéneggstrasse 38.

4 Kosten

Fiir die Umnutzung von Liegenschaften sind in der Investitionsplanung 2024 - 2027 unter der Investition
Nr. 12310.2573 gesamthaft Fr. 3'000'000.00 eingestellt, davon Fr. 200'000.00 fiir 2023, Fr. 2'000'000.00 fiir 2024
und Fr. 800'000.00 fur 2025. Fir die Umsetzung der empfohlenen drei Standorte sind bis 2025 voraussichtlich

Fr. 2'300'000.00 notwendig.

Fiir den Erwerb von Liegenschaften sind in der Investitionsplanung 2024 - 2027 unter der Investition
Nr. 12310.2447 Fr. 2'000'000.00 fiir 2025 eingestelit.

Anhand der neusten Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts (siehe Urteil 12. Oktober 2023, VB.2023.00504)
ist davon auszugehen, dass es bei diesen Ausgaben nicht um eine gebundene Ausgabe handelt. Dies bedeutet
auf der Zeitachse, dass Ausgaben tiber Fr. 500'000.00 dem Gemeinderat vorgelegt werden miissen.

5 Termine

Die drei Standorte sollen durch das Immobilienmanagement parallel konkretisiert (Klarung Baubewilligungsver-
fahren, Finanzen, Effektive Unterbringungsplatze der Projekte etc.) und nach Méglichkeit bis Ende 2023 inklu-
sive Mietvertrdgen dem Stadtrat zur Genehmigung vorgelegt werden. Die Mietvertrage sollen mit einer Break-
Option versehen werden. Das bedeutet, dass die Stadt im Falle von erfolgreichen Rekursen oder einer nicht er-
folgten Kreditfreigabe durch den Stadtrat / Gemeinderat, welche eine Realisierung verunméglichen, nicht zah-
lungspflichtig wird. Nach dem Stadtratsentscheid werden die Projekte dem Baumanagement fiir die Umset-
zung (ibergeben. Dazu sind die entsprechenden Kredite einzuholen.

Aufgrund der geringeren Bausumme kann die Bahnhofstrasse 10 vorgezogen werden. Wenn die Baueingabe
und -bewilligung im 1. Quartal 2024 erfolgt, kdnnen die baulichen Massnahmen im 2. Quartal 2024 abge-
schlossen werden, womit die Liegenschaft der Sozialabteilung zum Betrieb Gbergeben werden kann.
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Bei den Mietobjekten Schéneggstrasse 38 und der Griinaustrasse 23 wird aufgrund der héheren Summen eine
Planersubmission durchgefiihrt werden miissen. Anschliessend kann die Planung erfolgen. Die Baueingabe
. kann voraussichtlich Mitte 2024 erfolgen.

Parallel zum Bewilligungsverfahren sollen die Ausfiihrungskredite fiir die Schéneggstrasse 38 und der Griinaus-
trasse 23 beim Stadtrat und Gemeinderat beantragt werden.

Nach genehmigten Ausfiihrungskrediten kénnen die Unternehmersubmissionen erfolgen und anschliessend
die Realisierung. Die Ubergabe an die Sozialabteilung wird friihestens Anfang 2. Quartal 2025 erfolgen kénnen.

Der Stadtrat beschliesst:

1.

Dem Vorhaben gemass Erwagungen sowohl betreffend die Gesamtsicht wie betreffend die drei ange-
strebten Einzelmassnahmen wird zugestimmit.

Die Mietangebote der Eigentiimer Schéneggstrasse 38 und Griinaustrasse 23 werden zur Kenntnis ge-
nommen und das Immobilienmanagement wird beauftragt, auf dieser Grundlage die definitiven Mietver-
trége auszuhandeln und dem Stadtrat vorzulegen.

Basierend auf der Studie von Landis AG vom 21. August 2023 und der Empfehlung der Immobilienkom-
mission vom 29. August 2023 soll das Immobilienmanagement die drei Standorte Bahnhofstrasse 10,
Griinaustrasse 23 und Schéneggstrasse 38 als Asylunterkiinfte weiterentwickeln, das Nutzungs- und Be-
triebskonzept konkretisieren und dem Stadtrat zur Genehmigung vorlegen.

Im Falle der Schéneggstrasse 38 soll das Immobilienmanagement zudem auf die Eigentiimerin der Lie-
genschaft (Swisscom) zugehen und kléren, ob fiir diese ein Verkauf in Frage kommt.

Im Falle der Griinaustrasse 23 und der Schéneggstrasse 38 soll die Baueingabe vor der Genehmigung des
Ausfiihrungskredites durch den Gemeinderat bis Mitte 2024 eingereicht werden.

Mitteilung durch Protokollauszug an:

Leiter Finanzabteilung;
Leiterin Sozialabteilung;
Leiter Hochbauabteilung;

.Leiter Immobilien;

Leiterin Liegenschaftenverwaltung;
Hochbauvorsteher.

NAMENS DES STADTRATES

Roger Bachmann Claudia Winkler
Stadtprésident Stadtschreiberin

Versand: 22.11.2023
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