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6.14 Mieterausbau temporire Asylunterkunft Schéneggstrasse 38 68-2025
Ausfiihrungskredit, Antrag 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 erhdht werden. Die Anzahl der fehlenden und neu zu schaffenden Pléatze
fiir Asylsuchende liegt bei insgesamt ca. 166 Plitzen. Neben den bestehenden dezentralen Standorten wurden
unter anderem mit der Griinaustrasse 23 und der Schéneggstrasse 38 zwei Mietobjekte als temporare Unter-
bringungsldsung gefunden, um kurzfristig entsprechende Plétze bereitstellen zu kénnen.

An der Schéneggstrasse 38, welche im Eigentum der Swisscom iImmobilien AG ist, kénnen im 1. und im
2. Obergeschoss gemass Machbarkeitsstudie vom 6. Dezember 2023 der Preisig+Wasser AG maximal 50 der
fehlenden 166 Platze realisiert werden. Somit wére ein Teil des geforderten Bedarfs abgedeckt.

Mit Beschluss vom 11. November 2024 hat der Stadtrat dem Vorhaben zugestimmt. Seither konnte der Miet-
vertrag durch die Sozialabteilung abgeschlossen werden. Aufgrund des hohen Termindrucks, die Unterbrin-
gungsplatze zur Verfiigung stellen zu kénnen, wird fiir den Standort Schéneggstrasse 38 umgehend das Bau-
gesuch auf Basis der Machbarkeitsstudie eingereicht, mit dem Ziel, zeitgleich mit der Erlangung der Rechtssi-
cherheit des Projekts die Realisierung beginnen zu kdnnen.

2 Aufgabenstellung

Die vormals als Biiros genutzten Flichen mussen im Mieterausbau in temporare Asylunterkiinfte umgebaut
und nach Ende der Mietdauer entsprechend zuriickgebaut werden. Sowohl fiir das Objekt Griinaustrasse 23 als
auch fiir dasjenige in der Schdneggstrasse 38 wurden in den Jahren 2023 und 2024 Machbarkeitsstudien mit
Grobkostenschitzungen 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-
poréaren Asylunterkiinften zu priifen sowie Sanierungsvorschlage zu definieren und mit Kosten zu hinterlegen.
Die Machbarkeitsstudien sind auf die Anspriiche der Sozialabteilung der Stadt Dietikon abgestimmt und haben
eine grundsatzliche Eignung der Standorte bewiesen. Bauliche Details sowie die veranschlagten Kosten sind im
Laufe der Projektierung nochmals zu durchleuchten, da es sich bei Machbarkeitsstudien um eine Sicht aus ho-

her Flugebene handelt.

3 Planersubmission

Gemass Internationaler Vereinbarung iiber das &ffentliche Beschaffungswesen (IV6B) und der kantonalen Sub-
missionsverordnung (SVO) miissen die Planerleistungen der fiir das Objekt Schoneggstrasse 38 zu erwartenden
Honorarsumme 6ffentlich und international ausgeschrieben werden. Anstelle eines Projektwettbewerbs wurde
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 KBOB.
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Das Planerwahlverfahren wurde am 1. Oktober 2024 auf SIMAP publiziert und am 6. Dezember 2024 entschie-
den. Ende Januar 2025 wurde der Zuschlag bekanntgegeben.

4 Projektbeschrieb

Die Biirofldchen miissen zu Wohneinheiten mit entsprechenden sanitdren Anlagen und einem Koch- und Auf-
enthaltsbereich umgebaut werden. Bei den zur Unterbringung zugewiesenen Personen handelt es sich um Ein-
zelpersonen, junge Erwachsene, Familien, Seniorinnen und Senioren, Personen aus verschiedenen Herkunfts-
lindern und Personen mit speziellen Bedirfnissen. Die Unterkunft ist fiir die zugewiesenen Bewohnenden eine
Ubergangslésung. Aufgrund der zeitlich begrenzten Nutzung und der anschliessend erforderlichen Wiederher-
stellung des Ubernahmezustands der Rume sind die Themen Wiederverwendbarkeit, Systemtrennung und
Zirkularitat im Sinne der Nachhaltigkeit und der erforderlichen Kostensensibilitét zentrale Themen. Es wird ein
einfacher und zweckmaéssiger 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 ékonomisches Projekt sicherzustellen.

5 Nutzungs- und Betriebskonzept

Die Unterkunft wird von Mitarbeitenden der Sozialabteilung betreut und betrieben. Das Nutzungskonzept
wurde in Zusammenarbeit mit der Sozialabteilung erarbeitet und in der Machbarkeitsabklarung umgesetzt. in
der Schoneggstrasse 38 ist es fiir beide Geschosse &hnlich und sieht entlang des mittigen Erschliessungsflurs
siidlich und nérdlich Zimmer mit Schlafplatzen vor. An den im Westen angeordneten allgemeinen Erschlies-
sungskern mit Lift und Treppe sind die neu zu erstellenden Sanitdrrdume sowie die Garderobenschrénke der
Bewohnenden vorgesehen. An der gegenliberliegenden &stlichen Schmalseite des Gebaudes, im Anschluss an
die Schlafrdume, sind die Ess- und Aufenthaltsbereiche sowie Lagerraume angeordnet. Die nétigen Wasch- und
Trockenraume befinden sich im zweiten Obergeschoss im Bereich der Sanitérrdume. Die bestehenden Sanitér-
anlagen kénnen teilweise genutzt werden, miissen aber durch zusatzliche erganzt werden, um dem Bedarf der
bis zu 50 vorgesehenen Bewohnenden gerecht zu werden. Im Erdgeschoss vor dem Eingang kann ein Fahrrad-
unterstand auch fiir Kinderwagen genutzt werden. Es ist vorgesehen, im Nordosten vor dem Geb&ude, zur
Schéneggstrasse hin, den Aussenraum mit Sitzplatzen und einer Griinflache zum Aufenthaltsbereich umzuge-
stalten. Parkplatze flir die Bewohnenden sind nicht vorgesehen.

6 Termine

Das Planerwahlverfahren wurde bis Ende 2024 durchgefiihrt. Die werkhof AG, for sustainable spatial disruption,
Ziirich, hat nach Bewertung der Jury das vorteilhafteste Angebot eingereicht. Der Stadtrat hat mit seinem Be-
schluss vom 15. Januar 2025 das Resultat des Bewertungsgremiums und die Beauftragung des Siegerteams ge-
nehmigt, sodass Anfang 2025 der gewéhlte Planer beauftragt und die Projektierung gestartet werden kénnte.
Die Baueingabe wird bis Ende Februar 2025 auf Basis der Machbarkeitsstudie eingereicht, um das Projekt ter-
minlich zu optimieren. Der Bezug des Gebdudes Schéneggstrasse 38 soll, vorbehaltlich der Erlangung der Bau-
bewilligung, bis voraussichtlich August 2026 stattfinden.

7 Kosten

Basierend auf der Machbarkeitsabklarung des Architekturbiiros Preisig+Wasser AG wurde eine Grobkosten-
schatzung (Genauigkeit + 25 %) der Baukosten erstellt. Diese setzt sich wie folgt zusammen:
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BKP Arbeitsgattung s g?%/toel.\‘/l o

1 Vorbereitungsarbeiten Fr. 40'000.00

2 Gebéude Fr. 1'260'000.00

4 Umgebung ) Fr. 57'000.00

5 Baunebenkosten und Ubergangskosten Fr. 63'000.00

6 Reserve ' Fr.  77'000.00

9 Méblierung (Angabe Sozialabteilung) Fr. 60'000.00
Eigenleistungen Mittlere Projekte (2.5% - 4.6%; Annahme) Fr. 53'000.00

Grobkostenschétzung + 25 % Fr. 1'610'000.00

In den Kosten nicht enthalten und in der Héhe nicht abzuschatzen, da seitens Vermieter kein Schadstoffgut-
achten vorliegt, sind Massnahmen betreffend allfélliger Schadstoffsanierungen.

Um die Planung umgehend starten und damit die terminlichen Projektvorgaben realisieren zu kénnen, werden
von den insgesamt Fr. 1'610'000.00 (inkl. MWST) der SIA-Phasen 32 Bauprojekt, 41 Ausschreibung und 51 Aus-
fiihrungsplanung vom Stadtrat innerhalb seiner Kompetenz sofort Fr. 200'000.00 (inkl. MWST) freigegeben.
Dem Gemeinderat wird beantragt, einen Kredit von Fr. 1'410'000.00 (inkl. MWST) der Gesamtsumme zu geneh-
migen.

Fiir die Umnutzung von Liegenschaften zu Asylunterkiinften sind in der Investitionsplanung 2025 - 2028 unter
der Investition Nr. 12310.2573 gesamthaft Fr. 4'670'000.00 eingestellt, davon Fr. 334'000.00 fur 2024,

Fr. 2'534'000.00 fuir 2025, Fr. 1'034'000.00 fiir 2026 und Fr. 434'000.00 fiir 2027. Fiir spétere Riickbauten sind
Fr. 334'000.00 eingestellt. Die finanzielle Abwicklung geschieht Uiber die Investition Nr. 12400.2726.

Die Mietkosten sind budgetiert und der entsprechende Kredit erfolgt zulasten der Kto.-Nr. 16300.3160.00.Die
Kosten fiir die Méblierung sind budgetiert und der entsprechende Kredit erfolgt zulasten der Investition
Nr. 16010.2466.

Ubersicht Ausgabenbewilligung Schéneggstrasse 38, Mieterausbau temp. Asylunterkunft

Kontonummer 12400.2726

Total bisher bewilligte Kreditbetrége Fr.

Kreditbetrag einmalig Fr. (inkl. MWST) Fr. 200°000.00 (SR)
Fr. 1'410°000.00 (GR)

Kreditbetrag wiederkehrend Fr. (inkl. MWST)

Kredit Zustandigkeit Gemeinderat

Im Budget enthalten Ja & Nein O Teilweise [J
Gebundene Ausgébe Ja O Nein X Teilweise [
Eigenleistungen 3.8 % )
Submissionsverfahren Vergabe mit sep. Beschliissen

Datum Vorprifung Finanzen 26.11.2024

Beanspruchung Kreditkompetenz Stadt-
rat/Schulpflege ausserhalb Budget
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8 Folgekosten

Lineare Abschreibung auf Basis der geschatzten Anschaffungs- und Herstellungskosten:

Anlagekategorie Nutzungsdauer Kreditbasis Betrag

Nutzungsdauer bis Ende Mietvertrag: 30. November 2034

Gebédude (BKP 1,2,4,5,6) ' 10 Jahre Fr.  1'550'000.00 Fr. 155'000.00
Mobiliar, Erstausstattung (BKP 9) 10 Jahre Fr. 60'000.00 Fr. 6'000.00
Verzinsung auf Basis der notwendigen Fremdmittelaufnahme:

Zinsaufwand 1,0 % (Stand 2021) Fr. 1'610'00.00 Fr. __16'100.00
Jahrliche Kapitalfolgekosten Fr. 177'100.00

Betriebliche Folgekosten (Sachaufwand) fallen auf Basis der geschatzten Anschaffungs- und Herstellungskosten

Aufwandkategorie Kreditbasis Betrag
Sachaufwand 2 % (Unterhalt) Fr. 1'610'000.00 Fr.  32'200.00

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

Aufwandkategorie Kreditbasis Betrag
Personalaufwand (Hausdienst, Reinigung, etc.) (Annahme) Fr. 30'000.00
Betriebliche und personelle Folgekosten (pro Betriebsjahr) Fr.  62'200.00

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

Riickstellungen Betrag
Ruckbaukosten (BKP 1, 2, 6) + 25% Fr. 148'000.00
Riickbaukosten Total Fr.  148'000.00
Referent: Hochbauvorsteher Anton Kiwic

Der Stadtrat beschliesst:

1. Fiir die Planung der SIA-Phasen 32 Bauprojekt, 41 Ausschreibung und 51 Ausfiihrungsplanung wird ein
Teilkredit von Fr. 200'000.00 (inkl. MWST) zulasten der Investition Nr. 12400.2726 fiir den umgehenden
Start der Planung genehmigt.

2. Dem Gemeinderat wird beantragt zu beschliessen:

2.1. Fur die Realisierung des Mieterausbaus der Schdneggstrasse 38 wird ein Ausfithrungskredit in der
Héhe von Fr. 1'410'000.00 zulasten Investition Nr. 12400.2726 bewilligt.

2.2. Dieser Beschluss unterliegt dem fakultativen Referendum.

2.3. Eine Beschwerde gegen diesen Beschluss kann innert 30 Tagen ab amtlicher Publikation schriftlich be-
griindet beim Bezirksrat Dietikon eingereicht werden.

2.4. Mitteilung an den Stadtrat zum Vollzug.

3. Die Hochbauabteilung, Bereich Baumanagement, wird nach Beschlussfassung des Gemeinderates mit dem
weiteren Vollzug beauftragt.
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4. Die Sozialabteilung (Asylunterbringung) nimmt die Kosten fiir Unterhalt und Personalaufwand (Hausdienst,

Reinigung, etc.) 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

“"Rager Bachmann Claudia Winkler
Stadtprasident Stadtschreiberin

Versand: 26.02.2025
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